
 
ตัวแปรที่มีผลตอการจําแนกกลุมอาคารชดุพักอาศัย 

ในกรุงเทพมหานคร เพื่อการประเมินราคา 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

นางเอื้องทิพย  จงพัฒนะสนิสุข 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

วิทยานิพนธนี้เปนสวนหนึง่ของการศึกษาตามหลกัสูตรปริญญาเคหพฒันศาสตรมหาบัณฑิต 
สาขาวิชาเคหการ   ภาควิชาเคหการ 

คณะสถาปตยกรรมศาสตร   จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 
ปการศึกษา  2548 

ISBN  974-53-2622-4 
ลิขสิทธิ์ของจฬุาลงกรณมหาวทิยาลยั 



 
DISCRIMINANT ANALYSIS OF RESIDENTIAL CONDOMINIUM VARIABLES   

 IN BANGKOK METROPOLIS FOR VALUATION 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Mrs. Uengthip  Jongpattanasinsuk 
 
 

 
 
 
 
 
 
 

 
 

A Thesis Submitted in Partial Fulfillment of the Requirements 
for the Degree of Master of Housing Development Program in Housing 

Department of Housing 
Faculty of Architecture 

Chulalongkorn University 
Academic Year 2005 
ISBN  974-53-2622-4 









 ฉ

กิตติกรรมประกาศ 
 

 วิทยานิพนธฉบับนี้  สําเร็จลุลวงไปไดดวยคําแนะนําของอาจารยที่ปรึกษาทั้ง 2 
ทาน  คือ  รองศาสตราจารย  ดร.ชวลิต  นิตยะ   หัวหนาภาควิชาเคหการ  และนายแคลว   ทองสม  
ผูอํานวยการสํานักประเมินราคาทรัพยสิน   รวมทั้งคุณเอกลักษณ   เฉลิมชีพ   เจาหนาที่ประเมิน
ราคาทรัพยสิน 4   ที่ชวยในการวิเคราะหขอมูลทางสถิติ  และขอขอบคุณกรมธนารักษที่ให
ทุนการศึกษาในการวิจัยครั้งนี้ 

 ผูวิจัยขอขอบคุณคณาจารยในภาควิชาเคหการทุกทานที่ใหความรูและให
คําแนะนําตลอดหลักสูตร  ขอขอบคุณทานผูอํานวยการสวน  หัวหนา  เพื่อน ๆ  และนอง ๆ  ในที่
ทํางาน โดยเฉพาะนองหนึ่ง นองหงวน  ที่คอยชวยพิมพงานดวนใหเสมอ     

 และสุดทายขอขอบคุณบุคคลในครอบครัวมากที่สุด  คือ  มารดา  พี่  สามี  และ
บุตร  ที่คอยใหกําลังใจ  และชวยดูแลบุตรแทนในชวงเวลาศึกษาจนจบหลักสูตร 

 

 

               
                      
       



สารบัญ 
 

หนา 
บทคัดยอภาษาไทย................................................................................................................ง 
บทคัดยอภาษาอังกฤษ..........................................................................................................จ 
กิตติกรรมประกาศ.................................................................................................................ฉ 
สารบัญ................................................................................................................................ช 
สารบัญตาราง......................................................................................................................ฌ 
สารบัญภาพ..........................................................................................................................ฎ 
 
บทที่ 1 บทนาํ………………………………………………………………………………….…..1 
 1.1  ความเปนมาและความสําคัญของปญหา..............................................................1 
 1.2  วัตถุประสงคของการวจิัย....................................................................................7 
 1.3  ขอบเขตของการวิจยั............................................................................................7 
 1.4  ขอตกลงเบื้องตน................................................................................................7 
 1.5  คําจํากัดความที่ใชในการวิจัย..............................................................................8 
 1.6  วธิีดําเนินการวิจยั...............................................................................................8 
 1.7  ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ................................................................................10 
 
บทที่ 2  ทฤษฏี แนวคิดและงานวิจยัที่เกี่ยวของ……………………………………………..11 
 2.1  ทฤษฏีดานสถิติวิเคราะหตัวแปรหลายตัวแปร .....................................................11 
 2.2  แนวคิดเกี่ยวกับการจาํแนกกลุมของอาคารชุด.....................................................27 
 2.3  ตัวแปรทีม่ีผลตอการจําแนกกลุมของอาคารชุด....................................................29 
 2.4  หลักการประเมินราคาทรัพยสนิ.........................................................................33 
 2.5  งานวิจยัที่เกีย่วของ...........................................................................................46 
 
บทที่ 3  พืน้ที่ศึกษา...........................................................................................................52 
 3.1  สํานักงานที่ดนิกรุงเทพมหานคร  สาขาบางกะป..................................................53 
 3.2  สํานักงานที่ดนิกรุงเทพมหานคร  สาขาพระโขนง.................................................53 
 3.3  สํานักงานที่ดนิกรุงเทพมหานคร  สาขาหวยขวาง..................................................54 
 3.4  สํานักงานที่ดนิกรุงเทพมหานคร  สาขาบางเขน ..................................................55 



 

 

ซ

 
 

หนา 
 3.5  สํานักงานที่ดนิกรุงเทพมหานคร  .......................................................................55 
 3.6  สํานักงานที่ดนิกรุงเทพมหานคร  สาขาธนบุรี......................................................56 
 3.7  สํานักงานที่ดนิกรุงเทพมหานคร  สาขาลาดพราว................................................57 
 3.8  สํานักงานที่ดนิกรุงเทพมหานคร  สาขาบางกอกนอย...........................................57 
 
บทที่ 4  วิธีดําเนินการวจิยั................................................................................................59 
 4.1  ประชากรและกลุมตัวอยาง................................................................................59 
 4.2  เครื่องมือที่ใชในการวิจยั....................................................................................61 
 4.3  การกําหนดตัวแปร............................................................................................61 
 4.4  การเก็บรวบรวมขอมูล......................................................................................63 
 4.5  การวิเคราะหขอมูล...........................................................................................63 
 
บทที่ 5  ผลการวิเคราะหขอมูล.........................................................................................66 
 5.1  การตั้งชื่อใหมใหกับตัวแปร................................................................................66 
 5.2  ผลการวิเคราะหขอมูลทางสถิติเบื้องตน..............................................................67 
 5.3  การวิเคราะหความเหมาะสมของตวัแปรที่ไดวิเคราะห..........................................71 
 5.4  การวิเคราะหตวัแปรทีม่ีนัยสาํคัญตอการจําแนกประเภทอาคารชุดพักอาศัย..........74 
 5.5  การสรางสมการจําแนกประเภท.........................................................................76 
 5.6  สรุปผลทีไ่ดจากการจาํแนก...............................................................................79 
 
บทที่ 6  สรุปผลการวิจัย และขอเสนอแนะ.......................................................................87 
 6.1  สรุปผลการวิจัย................................................................................................87 
 6.2  ขอเสนอแนะ.....................................................................................................93 
 
รายการอางองิ.....................................................................................................................96 
ภาคผนวก...........................................................................................................................99 
ประวัติผูเขียนวิทยานิพนธ...................................................................................................126 



                                                                                                                                                                   ฌ

สารบัญตาราง 
 

หนา 
ตารางที่ 2.1  ตัวอยางแสดงตัวแปรและระดับการวัดของตัวแปรจําแนกตามสมมติฐานการวิจัย..17 
ตารางที่ 2.2  ตัวอยางวิธกีารทดสอบความเทากันของเมตริกซความแปรปรวนรวมกัน................18 
ตารางที่ 2.3  ตัวอยางคาเฉลี่ย และสวนเบี่ยงเบนมาตรฐานของกลุมตัวอยาง............................19 
ตารางที่ 2.4  ตัวอยางแสดงการประมาณของฟงกชั่นการจําแนกประเภทดวยวธิีแบบข้ันตอน.....20 
ตารางที่ 2.5  ตัวอยางแสดงการทดสอบความมนีัยสาํคญัของฟงกชั่นการจําแนกประเภท...........21 
ตารางที่ 2.6  ตัวอยางแสดงคา Wilks’ Lambda………………………………………………….22 
ตารางที่ 2.7  ตัวอยางแสดงคาสัมประสิทธิ์ของสมการแสดงคุณสมบัติของกลุม 
                    (Classification Function Coefficient)……………………………………………23 
ตารางที่ 2.8  ตัวอยางแสดงความสามารถในการคาดคะเนความเปนสมาชิกของกลุม................24 
ตารางที่ 2.9  แสดงหลักเกณฑการประเมินราคาที่จอดรถสวนบุคคลของอาคารชดุ....................41 
ตารางที่ 3.1  แสดงจํานวนอาคารชุดที่มขีอมูลซื้อขาย ป 2547 ส.กทม.สาขาบางกะป................53 
ตารางที่ 3.2  แสดงจํานวนอาคารชุดที่มขีอมูลซื้อขาย ป 2547 ส.กทม.สาขาพระโขนง...............53 
ตารางที่ 3.3  แสดงจํานวนอาคารชุดที่มขีอมูลซื้อขาย ป 2547 ส.กทม.สาขาหวยขวาง...............54   
ตารางที่ 3.4  แสดงจํานวนอาคารชุดที่มขีอมูลซื้อขาย ป 2547 ส.กทม.สาขาบางเขน.................55 
ตารางที่ 3.5  แสดงจํานวนอาคารชุดที่มขีอมูลซื้อขาย ป 2547 ส.กทม......................................55 
ตารางที่ 3.6  แสดงจํานวนอาคารชุดที่มขีอมูลซื้อขาย ป 2547 ส.กทม.สาขาธนบุรี....................56  
ตารางที่ 3.7  แสดงจํานวนอาคารชุดที่มขีอมูลซื้อขาย ป 2547 ส.กทม.สาขาลาดพราว..............57 
ตารางที่ 3.8  แสดงจํานวนอาคารชุดที่มขีอมูลซื้อขาย ป 2547 ส.กทม.สาขาบางกอกนอย.........57 
ตารางที่ 4.1  แสดงหนวยนบัและมาตรวดัของตัวแปร..............................................................62 
ตารางที่ 5.1  คาสถิติพืน้ฐานของตัวแปรในอาคารชุดระดับคุณภาพสูง.....................................68 
ตารางที่ 5.2  คาสถิติพืน้ฐานของตัวแปรในอาคารชุดระดับคุณปานกลาง.................................69 
ตารางที่ 5.3  คาสถิติพืน้ฐานของตัวแปรในอาคารชุดระดับคุณภาพต่ํา......................................70 
ตารางที่ 5.4  แสดงคาความแตกตางของคาเฉลี่ยระหวางกลุม.................................................71 
ตารางที่ 5.5  แสดงคาความสัมพันธระหวางตัวแปรกอนทําการแยกออกจากกลุม 
                    (Pooled Within-Group Correlation)................................................................72 
ตารางที่ 5.6  ผลลัพธแสดงคา Log Determinants…………………………………..………......73 
ตารางที่ 5.7  ผลลัทธแสดงผลการทดสอบ (Test Results).......................................................73 
ตารางที่ 5.8  การนาํตัวแปรเขาสูสมการจาํแนกประเภท..........................................................75 



                                                                                                                                                                   ญ

  
 

หนา 
ตารางที่ 5.9   กําหนดคาสัมประสิทธิ์สําหรบัสมการจําแนกประเภท.........................................76 
ตารางที่ 5.10 คาสถิติ Elgenvalue และ Canonnical Correlation………………………….…..78 
ตารางที่ 5.11 คาสถิติ Wilks’Lambda………………………………………………………....…78 
ตารางที่ 5.12 แสดงคาคะแนนจุดศนูยกลางของแตละกลุม.....................................................79 
ตารางที่ 5.13 แสดงคาการทาํนายของสมการทัง้สองสมการ....................................................80 
ตารางที่ 5.14 สรุปผลสําเร็จในการจาํแนกกลุมอาคารชดุ........................................................86 
 
  



 ฎ

สารบัญภาพ 
 

หนา 
ภาพที ่1.1  แสดงภาพตัวอยางอาคารชุดพักอาศยัระดับสูง........................................................6 
ภาพที ่1.2  แสดงภาพตัวอยางอาคารชุดพักอาศยัระดับสูง........................................................6 
ภาพที ่3.1  แสดงเขตพื้นทีศ่ึกษา...........................................................................................58 
ภาพที ่5.1  แสดงลักษณะของการเกาะกลุมหลังจากจาํแนกประเภทของอาคารชุดจาก   
                 คาพยากรณ.......................................................................................................85 



บทที่  1 
บทนํา 

1.1 ความเปนมาและความสําคัญของปญหา 

ในป   2547  พบวาธุรกิจอสังหาริมทรัพยของไทยไดเติบโตขึ้นอยางตอเนื่อง ถึงแม
จะมีปจจัยอืน่ ๆ ที่อาจสงผลกระทบในเชิงจิตวิทยาก็ตาม เชน สถานการณความไมสงบในประเทศ
อิรัก  การกอเหตุรายใน 3 จังหวัดภาคใตของไทยอยางตอเนื่อง การขึ้นราคาของน้ํามนัโลก การ
ระบาดของไขหวัดนก  การเกิดคลื่นยักษสนิามิในแถบทะเลฝงอนัดามนั   เปนตน   

ตลอดป 2548 ที่ผานมา ธุรกิจอสังหาริมทรัพยกย็ังคงมกีารขยายตัวไดอยาง
ตอเนื่องจาก  ป 2547 โดยเฉพาะมีแรงสนบัสนุนจากนโยบายของภาครัฐในการสงเสริมการมีที่อยู
อาศัยของประชาชน  ซึง่ไดกําหนดไวในแผนปฏิบัติราชการ 4 ป (พ.ศ.2548-2551) โดยมีประเดน็
ยุทธศาสตรในการบริหารประเทศ 4 ดานหลัก ๆ คือ การขจัดความยากจนของประชาชน  การปรับ
โครงสรางเศรษฐกิจใหสมดลุและแขงขันได  การตางประเทศและเศรษฐกิจระหวางประเทศ และ
พัฒนากฎหมายและสงเสริมกิจการบานเมืองที่ด ี  ซึ่งมเีปาหมายหลักคือ การกนิดี อยูดี และความ
สงบสุขของประชาชน   

จากการกําหนดแผนปฏิบัติราชการดังกลาว รัฐบาลไดมีขอมูลจากการสํารวจ
ความยากจนของประชาชนภายในประเทศ พบวา ประชาชนของประเทศไทยมีปญหาของความ
ยากจนลําดับแรก คือ การไมมีที่อยูอาศัยเปนของตนเอง สวนมากจะอยูในลักษณะเชาที่ดินของ
ทางราชการ หรือบุกรุกที่ราชพัสดุ ที่ดินสาธารณะตาง ๆ  รัฐจึงหาแนวทางแกไขปญหาเพื่อขจัด
ความยากจน โดยมีวัตถุประสงคเพื่อสรางคุณภาพชีวิตที่ดี พัฒนาชุมชนใหเขมแข็ง ใหชวยเหลือ
ตนเองไดอยางมีประสิทธิภาพภายใตหลักธรรมาภิบาล และชวยเหลือผูมีรายไดนอยมีโอกาสมีที่อยู
อาศัยเปนของตนเอง ดังนั้น รัฐบาลจึงไดมอบหมายใหหนวยงานราชการที่รับผิดชอบโดยตรง หรือ
ที่เกี่ยวของดําเนินการโครงการสรางบานในลัษณะตาง ๆ เชน ทาวนเฮาส  บานเดี่ยว  บานแฝด   
อาคารชุด  เปนตน  ภายใตโครงการตาง ๆ ไดแก  โครงการบานเอื้ออาทรของการเคหะแหงชาติ  
โครงการรัฐเอื้อราษฏรของกรมธนารักษ โครงการบานมั่นคงของสถาบันพัฒนาองคกรชุมชน
(มหาชน) หรือ “พอช.”  โครงการการแปลงสินทรัพยเปนทุนของสํานักแปลงสินทรัพยเปนทุน  
ดังนั้นหนวยงานของราชการดังกลาวจึงตองมาดําเนินการภารกิจที่ เกี่ยวของกับธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย   
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ในภาคเอกชน รัฐบาลก็ไดมีนโยบายสนับสนนุธุรกิจดานอสังหาริมทรัพย ตอ
ผูประกอบการ เพื่อกระตุนเศรษฐกิจภายในประเทศ ทั้งทางตรงและทางออม เชน การลด
คาธรรมเนียมสําหรับโครงการบานมือสอง  การลดอัตราดอกเบี้ยเงนิกูสําหรับที่อยูอาศัย   การ
ลงทนุสรางโครงสรางพื้นฐาน เชน โครงการ Logistic   Me-ga project   เปนตน  และจากการ
สนับสนนุของรัฐบาลในการสงเสริมธุรกิจดานอสังหาริมทรัพย  โดยเฉพาะการใหมทีี่อยูอาศัยเปน
ของตนเองของประชาชน มผีลทําใหเกิดกลุมผูซื้อกลุมใหม ๆ เพิม่ข้ึน ซึ่งเกิดผลดีตอผูประกอบการ
ในเรื่องของอปุสงคในตลาดที่อยูอาศัยมมีากขึ้น 

เมื่ออุปสงคในตลาดที่อยูอาศัยมากขึ้น ทําใหผูประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพย
เกิดการแขงขันดานการตลาดและการขายเพื่อหาลูกคากันอยางเขมขนทุกรูปแบบ มีการกําหนด 
กลยุทธการตลาด  โดยใชพื้นฐานดานการตลาดที่อยูอาศัยเริ่มตนจากการที่ประชาชนมีความ
จําเปน (Needs) ที่จะตองมีที่อยูอาศัยไมวาจะรวยหรือยากจน ซึ่งหากประชาชนมีงานทําและมี
รายไดก็จะมีความตองการ (Wants) ซึ่งในความตองการระดับนี้ ประชาชนยังไมมีการตัดสินใจซื้อ 
เนื่องจากยังไมมีอํานาจซื้อหรือรายไดเพียงพอที่จะซื้อหาที่อยูอาศัยเปนของตนเองได แตเมื่อ
ประชาชนมีรายไดและอํานาจซื้อ (Purchasing Power) เพียงพอแลว ความตองการที่มีอํานาจซื้อ 
(Demand) จึงจะเกิด และผูประกอบการจึงจะมีโอกาสขายโครงการของตนเองได แตหาก
ประชาชนมีเพียงความตองการโดยยังไมมีอํานาจซื้อ หรือหากมีอํานาจซื้อแตไมประสงคจะซื้อ 
ผูประกอบการจะตองพยายามใชกลยุทธการตลาดเพื่อชวยเพิ่มอํานาจในการซื้อหา   และเรงรัด
การตัดสินใจของผูซื้อ  สําหรับกลยุทธการตลาดที่อยูอาศัยจะเกี่ยวของกับ 5 กลยุทธหลัก ๆ คือ 
การออกแบบผลิตภัณฑ (Product)  ดานการเงิน (Price)  ดานทําเลที่ตั้งโครงการ (Location) การ
สงเสริมการขาย (Promotion) และสรางความสัมพันธหลังการขาย (Post-cell customer 
relations) ดังนั้น  กลยุทธการตลาดที่อยูอาศัยจึงมีบทบาทสําคัญในการสรางยอดขายของ
ผูประกอบการ  เพื่อชวงชิงสวนแบงการตลาดที่มีการแขงขันสูง ผูประกอบการจําเปนตองการ
ศึกษาวิจัยถึงพฤติกรรมของลูกคา เพื่อใหทราบถึงความตองการที่แทจริงวาเปนอยางไร ซึ่งหากใคร
มีขอมูลที่ถูกตองและแมนยํา  ผูนั้นก็จะเปนผูประสบความสําเร็จในที่สุด 

จากรายงานประจําป 2547 ของบริษัท แอล.พี.เอ็น. ดีเวลลอปเมนท จํากัด 
(มหาชน)     ไดสรุปภาพรวมของภาวะธุรกิจอสังหาริมทรัพยในป 2547 และแนวโนมป 2548  ดังนี้  
ลักษณะโครงการในป 2547 ผูประกอบการจะเนนการพัฒนาโครงการที่เจาะกลุมลูกคาระดับบน 
ไมวาจะเปนบานเดี่ยว ทาวนเฮาส  และอาคารชุด  โดยบานเดี่ยวที่มีราคาขายหนวยละมากกวา 5 
ลานบาทมีถึง  35%  และบานเดี่ยวสวนใหญจะมีทําเลอยูตามเขตนอกเมืองและรอยตอของเมือง 
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เชน  รังสิต  ศรีนครินทร  และ บางกรวย  ในขณะที่ตลาดสําหรับอาคารชุดพักอยูอาศัยจะอยูในเขต
ตัวเมือง ใกลรถไฟลอยฟา  รถไฟใตดิน  จุดพาณิชยศาสตร และแหลงอํานวยความสะดวกตาง ๆ    

ทั้งนี้เปนเพราะการทาํธุรกิจของหมูบานจดัสรรประเภทบานเดี่ยว ทาวนเฮาส  
อาคารพาณิชย หรือบานแฝด ตองใชเนื้อที่ดินที่มีจาํนวนขนาดใหญ ซึ่งสวนใหญแลวจะกระจายอยู
รอบนอกเมืองหรือชานเมอืงแตมีราคาที่ดนิสูง สงผลใหมีตนทนุการลงทนุมาก จงึทาํใหการกําหนด
ราคาขายบานมีราคาสูงตามไปดวย  ในขณะที่อาคารชุดจะใชเนื้อทีด่ินนอยกวาแตสามารถสราง
จํานวนหองไดมากตามจํานวนชัน้หรือความสูงของอาคาร  และประเด็นสําคัญคือ อยูในทําเลที่
เปนจุดศูนยกลางธุรกจิ (CBD) มีระบบการคมนาคมสะดวก ใกลแนวรถไฟฟาลอยฟา (BTS) และ
รถไฟฟาใตดิน  สามารถเดนิทางไดสะดวกรวดเร็วกวา      

และจากขอมลูที่ฝายวิจัยและพัฒนาของบริษัท แอล.พ.ีเอ็น.ดีเวลลอปเมนทจํากัด
(มหาชน) ไดทําการรวบรวมและวิเคราะหปริมาณอุปสงคของอาคารชุดพักอาศัย มีขอสรุปวา อุป
สงคเฉลี่ยรายปของอาคารชดุพักอาศัยอยูที่ประมาณ 18,000 – 20,000 ยูนิตตอป จะเหน็วาป  
2547 ที่ผานมา มีอาคารชุดเปดตัวใหมประมาณ 14,551 ยูนิต  ดังนัน้ในป  2548  ความตองการ
อาคารชุดพักอาศัยจะยงัคงมีอยูอยางตอเนื่อง และสามารถขยายตัวไดอีก โดยเฉพาะใน
กลุมเปาหมายที่เปนผูมีรายไดปานกลางหรือรายไดปานกลางคอนขางต่ํา ซึง่ตองการที่อยูอาศัยใน
เมืองที่ใกลแหลงงานและเปนกลุมเปาหมายโดยตรงของบริษัท โดยนอกจากจะเปนกลุมที่มีขนาด
ใหญแลวยังเปนตลาดทีม่ีความตองการอาคารชุดพักอาศัยจํานวนมากอีกดวย สวนปจจัยที่คาดวา
นาจะเปนอุปสรรคตอธุรกิจอสังหาริมทรัพย ไดแก ปจจัยดานสภาพแวดลอมโดยรวม ปจจัยดานอุป
สงคอุปทาน  ปจจัยที่สงผลกระทบดานตนทนุ  และปจจัยดานสภาพการแขงขัน 

นางวรรณา  ตัณฑเกษม นายกสมาคมอาคารชุดไทย กลาววา  ในชวงป 2546-
2547 มีโครงการอาคารชุดใหมเกิดขึน้ในเขตกรุงเทพฯและปริมณฑลจํานวน 5,000 – 6,000 หนวย 
และในตางจงัหวัดมีจาํนวน 4,000 หนวย   โดยเฉพาะในเขตเมืองใหญ ทั้งภูเก็ต เชียงใหม กระบี่ 
และหัวหิน  สวนในเขตกรุงเทพฯและปรมิณฑลยงัมีความตองการซือ้อาคารชุดอยูเปนจํานวนมาก 
อยางไรก็ตามในภาวะขาขึ้นของภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพยขณะนี้ยงัอยูในระดับที่ควบคุมได ไมนา
กังวลเรื่องที่จะเกิดวิกฤตเศรษฐกิจแตอยางใด ในสวนของอาคารชุดในเขตใจกลางเมืองยังคงมี
อัตราการเติบโตตอเนื่อง สืบเนื่องจากปจจยัหลายสวนที่มีสวนกระตุนใหเกดิการจับจายใชสอย 
สวนการขยายตัวจะเปนไปตามแนวระบบขนสงมวลชนและทําเลที่ตั้ง ซึ่งเขตที่มีแนวโนม
เจริญเติบโตสูง คือ ยานธนบุรี  ถนนพหลโยธนิ  สุขุมวิท  รวมทั้งพื้นที่โดยรอบของสนามบนิ  
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สุวรรณภูมิ    สําหรับอาคารชุดที่ไดรับความนิยมขณะนี้เปนระดับราคา 2 – 4 ลานบาท โดยเนนจับ
กลุมคนรุนใหมที่มีกาํลงัซื้อและตองการทีพ่ักอาศัยในเมอืง   

            นายพลัลภ กฤตยานวัช ที่ปรึกษาสมาคมนกัประเมินราคาอิสระไทย กลาววา 
ประเด็นสําคญัที่สุดประการหนึ่งของผูประกอบการธุรกจิอสังหาริมทรัพย ประเภทอาคารชดุ      
พักอาศัย คอื จะกําหนดราคาขายหองชุดอยางไร ซึ่งแนนอนวาจะตองอาศยัปจจัยหลายดาน
ประกอบกัน  เชน  ตนทนุทีด่ินและการกอสราง  ความตองการของตลาด   ราคาขายของคูแขงขัน  
นโยบายราคาและการทาํกําไรของบริษัท รวมทัง้ปจจยัอืน่ ๆ อีกหลายประการ ที่สงผลใหราคาขาย
แตละชั้นและแตละหองชุดแตกตางกนั  จึงอาจสรุปไดวา ไมมหีองชดุใดหรือไมมีอสังหาริมทรัพยใด
ในโลกนี้ที่เหมอืนกัน  เมื่อเปนเชนนี ้มูลคาหรือราคาจึงอาจแตกตางกันไปดวย 

สําหรับผูประเมินมูลคาทรัพยสินนั้น ก็ยอมจะประเมนิมูลคาหองชุดไปตามหลกั
วิชาการ ประสบการณ หรือความเห็นของตน ซึง่แตละบริษัทมักจะประเมินราคาแตกตางกนั  แม
จะเปนหองชุดเดียวกนัก็ตาม บางครัง้การประเมินราคาต่ํากวาหรอืสูงกวามูลคาที่ควรจะเปน
คอนขางมาก จนกระทั่งธนาคารหรือสถาบนัการเงินตองใหบริษัทประเมนิชี้แจงก็มี หรือผูเกี่ยวของ
ตองทําการอุทธรณมูลคาประเมินก็ม ี ทัง้นี้ เพราะมูลคาประเมินจะสงผลกระทบตอการกําหนด
วงเงินกูหรือตอราคาขายในตลาด  ดังนัน้ ผูขาย  ผูซื้อ  หรือผูประเมินมูลคาทรัพยสนิควรจะมีความ
รอบคอบ ควรตองไตรตรอง  หรือทาํการแยกแยะความแตกตางที่เกิดขึ้นได 

การประเมนิมลูคาหรือราคาของหองชุดมทีั้งภาคราชการและเอกชนเปนผูประเมนิ 
ซึ่งจะแตกตางกันตรงที่วัตถปุระสงคของการประเมินราคา ในภาคราชการ หนวยงานที่มีหนาที่
รับผิดชอบการประเมินราคาทรัพยสิน คือ สํานักประเมินราคาทรพัยสิน ซึ่งเดมิสังกัดกรมทีด่ิน 
กระทรวงมหาดไทย ตอมาในป 2545 ไดถูกโอนยายหนวยงานมาสังกัดกรมธนารักษ 
กระทรวงการคลัง เนื่องจากการปฏิรูประบบราชการเมื่อวันที่ 9 ตุลาคม ป 2545  การประเมินราคา
ของสํานกัประเมินราคาทรัพยสิน เปนการประเมินราคาทรัพยสินจาํนวนมาก (Mass Valuation)  
มีวัตถุประสงค คือ ใชราคาประเมนิเพื่อเปนทุนทรัพยในการเรียกเก็บคาธรรมเนียมในการจด
ทะเบียนสทิธิและนิติกรรมของกรมที่ดนิ  สวนการประเมนิราคาของภาคเอกชนอยูในรูปของบริษัท 
เปนการประเมินราคาเฉพาะแปลง (Single  Valuation) มีวัตถุประสงคเพื่อประกอบการใหสินเชือ่
ของสถาบนัการเงินตาง ๆ 

จากวัตถุประสงคการประเมนิราคาทรัพยสินของภาครัฐบาลและเอกชน มีความ
แตกตางกนั โดยเฉพาะอสงัหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดพักอาศัยนั้น ทําใหการจัดประเภทของ
อาคารชุดพักอาศัยมีความแตกตางกนัไปดวย   เชน  ในภาครฐับาลโดยสาํนกัประเมินราคา
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ทรัพยสิน ไดกําหนดประเภทของอาคารชุดตามระดับราคาและคุณภาพวัสดุ โดยแบงออกเปน 3 
ระดับราคาประเมินตอตารางเมตร คือ ระดับคุณภาพสูง ไดแกอาคารชุดที่มีราคาประเมนิตั้งแต 
20,000 บาทตอตารางเมตร  ระดับคุณภาพปานกลาง ไดแกอาคารชุดที่มีราคาประเมินตัง้แต 
15,000 – 20,000 บาทตอตารางเมตร และระดับคุณภาพต่ํา  ไดแกอาคารชุดที่มีราคาประเมินต่ํา
กวา 15,000 บาทตอตารางเมตร    สาํหรับในภาคเอกชน  เชน  บริษทัเอเจนซี่ ฟอร เรียลเอสเตรท 
แอฟแฟรส จาํกัด ไดกําหนดประเภทของอาคารชุดตามราคาขายตอยูนิต  โดยแบงออกเปน 3 
ระดับราคา คอื ระดับราคาสูง เปนอาคารชุดที่มีราคาขายตั้งแต  3  ลานบาทตอยนูติขึ้นไป  ระดับ
ราคาปานกลาง เปนอาคารชดุที่มีราคาขายตั้งแต 5 แสนถึง 3 ลานบาทตอยูนิต  และระดับราคาต่ํา  
เปนอาคารชุดที่มีราคาขายต่าํกวา  5 แสนบาทตอยนูิต   เปนตน 

การประเมนิราคาอาคารชุดประเภทพักอาศัยของสํานกัประเมินราคาทรัพยสิน  มี 
4  ขั้นตอนหลกั ๆ   ไดแก  ขัน้ตอนแรกรับเร่ืองและตรวจเอกสาร หลักฐานที่เกีย่วของ ข้ันตอนที่สอง
ตรวจสอบสภาพอาคารและที่ดิน ข้ันตอนที่สาม การสํารวจขอมูลเปรียบเทียบ ข้ันตอนนีถ้ือเปน
ขั้นตอนที่สําคญัที่สุด เพราะจะตองใชขอมูลตัวแปรทีม่ีผลกระทบตอราคาหองชุดมาประกอบการ
พิจารณา  เชน  ที่ตั้ง  ติดถนน/ซอย  สิง่อาํนวยความสะดวก อาทิ สระวายน้าํ  หองออกกําลงักาย  
การรักษาความปลอดภัย  ราคาเสนอขาย  ซื้อขายหรือคาเชา เปนตน    โดยกําหนดประเภทของ
ตัวแปรที่นาํมาใชใหอยูในรูปกลุมปจจัยตาง  ๆ   เพือ่ความสะดวกในการพิจารณาใหคาคะแนน
ถวงน้ําหนัก  ไดแก  ปจจัยดานทาํเลที่ตั้งและการเขาถงึ  ปจจัยคุณภาพอาคารชุด  ปจจยัดาน     
ส่ิงอาํนวยความสะดวก  ปจจัยสภาพแวดลอม และปจจัยดานการบริหารจัดการ(การดูแลทรัพย
สวนกลาง)  ตอจากนัน้จะใชขอมูลซ้ือขายของอาคารชดุในทองตลาดที่อยูในทําเลใกลเคียงกนัและ
อยูในกลุมระดับราคาเดียวกนั  ซึ่งไดจําแนกประเภทออกเปนระดับราคาสูง  ปานกลาง  และต่ํา  
ไปเปนขอมูลเพื่อเปรียบเทียบปจจัยตาง ๆ และใหคะแนนคาถวงน้ําหนักของขอมูลกลุมปจจัยนัน้ ๆ 
ตามลําดับความสําคัญ เพื่อนาํไปกําหนดราคาประเมิน และขั้นตอนสุดทายจะไดราคาประเมิน
อาคารชุดโดยกําหนดเปนราคาตอตารางเมตร พรอมจัดทํารายงานการประเมินราคา  

การเลือกอาคารชุดพักอาศยัจากทองตลาดมาเปรียบเทยีบ  โดยใชขอมูลจาก
ปจจัยกลุมตาง ๆ มาประกอบการพิจารณาเปรียบเทยีบ เปนสิง่สําคญัในการกาํหนดราคาประเมิน
ของอาคารชุด ถานําขอมูลของอาคารชุดที่ไมไดอยูในกลุมประเภทเดยีวกนัมาเปรียบเทียบ จะทาํ
ใหราคาประเมินไมสะทอนราคาตลาดที่อยูในกลุมประเภทเดียวกนั อาจทาํใหไดราคาประเมนิทีสู่ง
หรือตํ่ากวาราคาตลาด   มีผลทําใหการจัดเก็บคาธรรมเนียมซึ่งเปนรายไดของแผนดินไมถกูตอง 
และในการกาํหนดประเภทของอาคารชุดพกัอาศัยออกเปนสูง ปานกลาง และต่าํนัน้   ไดกาํหนด
โดยพิจารณาจากราคาประเมิน และคุณภาพของวัสดุกอสรางประกอบกัน  ซึง่เปนการใชดุลยพนิิจ
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ของเจาหนาทีแ่ตละคน ไมสามารถชีช้ัดแนวากําหนดอยางไร  จงึทําใหเกิดมีความแตกตางกนัเอง
ของอาคารชุดประเภทเดียวกัน และมผีลทําใหการนาํขอมูลซื้อขายมาใชในการเปรียบเทียบอาจ
ผิดพลาดได   ดังภาพตัวอยางที่ 1.1 และ 1.2 ของอาคารชุดพักอาศัยที่อยูในกลุมระดับคุณภาพสูง 

ภาพที ่1.1 และ 1.2 แสดงภาพตัวอยางอาคารชุดพักอาศัยระดับคุณภาพสงู 

ภาพที ่1.1                                                             ภาพที่ 1.2 

                    

ชื่ออาคารชุด : เพชรพลอยเรสซิเดนท                          ชือ่อาคารชุด : บานปยะสาธร 
สูง   :  8  ชั้น                                                              สูง   :   33  ชั้น 
ที่ตั้ง :  ติดซอยเพชรพลอย                                          ที่ตั้ง :  ติดซอยสวนพล ู
ตัวแปร : พนกังานรักษาความสะอาด                          ตวัแปร : สระวายน้ํา , สวนหยอม,ฟตเนต, 
แลกบัตรเขาออก   และประตูคีการด                           ซาวนา,กัน้หอง, แลกบัตรเขาออก,พนกังาน                         
                                                                                รักษาความสะอาด และประตคูีการด 
 

จากภาพตัวอยางของอาคารชุดทั้ง 2 อาคารเปนอาคารชุดทีอ่ยูในกลุมระดับ
คุณภาพสูงเดยีวกนั  มทีําเลที่ตั้งอยูในซอยเหมือนกนั   แตมีความแตกตางกนัในเรื่องของตัวแปร
ตาง ๆ ที่มีไมเหมือนกันตัง้แตลักษณะรูปแบบอาคาร ความสูง และสิ่งอํานวยความสะดวกตาง ๆ ก็
มีไมเทากัน ซึง่เปนตัวแปรทีม่ผีลตอการซื้อขายและการจําแนกประเภท  

ดังนัน้ ผูวจิัยจึงสนใจและทําการศึกษาถึงวธิีการกําหนดกลุมหรือการวิเคราะห
จําแนกประเภท (Discriminant Analysis) ของอาคารชุด โดยใชหลักทางสถติิมาชวยในการ
ตัดสินใจ    และใชปจจยัหรือตัวแปรซึง่มีผลตอการจาํแนกประเภทดังกลาวมาใชเปนตัวกาํหนด
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ประเภทของอาคารชุด   ทั้งนี้มีวัตถุประสงคเพื่อตองการใหเหน็ถึงตวัแปรที่มีผลทาํใหอาคารชุดพกั
อาศัยแตละประเภทมีความแตกตางกนัใหชัดเจนมากขึ้น  เพื่อชวยในการเลือกขอมูลอาคารชุดที่
อยูในประเภทเดียวกนัมาเปรียบเทียบไดอยางถูกตอง  และเพื่อเปนแนวทางในการประเมินราคา
อาคารชุดใหมมีาตรฐานและไปในทางเดียวกันดวย 

1.2 วัตถุประสงคของการวิจยั 

เพื่อศึกษาถึงตวัแปรที่มีผลตอการจําแนกประเภทของอาคารชุดพักอาศัยระดับ
คุณภาพสูง  ปานกลาง  และต่ํา   

1.3  ขอบเขตของการวิจยั 

 1.3.1 ประชากรที่ใชในการวิจัยครั้งนี ้ไดแก จาํนวนอาคารชุดประเภทพักอาศัยใน
กรุงเทพมหานคร ที่ไดมีการจดทะเบียนสทิธิและนิติกรรมประเภทขายในป 2547 (ม.ค.-ธ.ค.)  ณ 
สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร  

 1.3.2 กลุมตัวอยางที่ใชในการวิจัยครั้งนี ้  ไดแก จํานวนอาคารชุดพักอาศัยระดับ
คุณภาพสูง ปานกลาง  และต่ํา  โดยไดรวบรวมขอมูลที่เกี่ยวของจากเลมรายงานการประเมินราคา
อาคารชุดของสํานักประเมนิราคาทรัพยสิน  เพื่อใหทราบถึงประเภทของอาคารชุดที่ไดกําหนดไว
ออกเปน  3  ระดับ   คือ   ระดับสูง  ระดับปานกลาง  และระดับตํ่า   

1.4  ขอตกลงเบือ้งตน 

 1.4.1 สํานกัประเมินราคาทรัพยสิน  มหีนาทีห่ลักในการประเมินราคา
อสังหาริมทรัพยเพื่อใชเปนทนุทรัพยในการเรียกเก็บคาธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
ของกรมที่ดนิ  และหนวยงานราชการอื่น ๆ ไดนําราคาประเมินไปใชประกอบการพิจารณาในเรือ่ง
ตาง ๆ  เชน  การจายเงนิทดแทนคาเวนคืน  การค้ําประกันเงินกู  เปนตน ถือเปนเปนหนวยงาน
ราชการที่ประเมินราคาเปนไปตามมาตรฐาน ยอมรับและเชื่อถือได 

 1.4.2  ขอมูลที่เก็บรวบรวมมาใชในการวิจัยครั้งนี้ ถอืเปนขอมูลทีถู่กตองและ
เชื่อถือไดวามสีภาพตรงกับความเปนจริง  
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1.5  คําจํากัดความที่ใชในการวิจัย 

จากพระราชบญัญัติอาคารชุดพ.ศ.2522  และแกไขเพิม่เติมพ.ศ.2534  ไดมีคํา
นิยามศัพท    ดังนี ้
  “อาคารชุด”  หมายถึง  อาคารที่บุคคลสามารถแยกการถือกรรมสทิธิ์ออกเปน 
สวน ๆ  โดยแตละสวนประกอบดวยกรรมสิทธิ์ในทรพัยสวนบุคคลและกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง 

“หองชุด” หมายถงึ สวนของอาคารชุดที่แยกการถอืกรรมสิทธิ์ออกไดเปนสวน
เฉพาะของแตละบุคคล 
             “ทรัพยสวนบคุคล” หมายถึง หองชุดและหมายความรวมถงึสิ่งปลกูสราง หรือ
ที่ดินที่จัดไวใหเปนของเจาของหองชุดแตละราย 
               “ทรัพยสินสวนกลาง” หมายถงึ  สวนของอาคารชุดที่มิใชหองชุดที่ดิน  ที่ตั้ง
อาคารชุด  และที่ดินหรือทรพัยสินอืน่ที่มีไวเพื่อใชหรือเพื่อประโยชนรวมกนัสําหรับเจาของรวม 
            “เจาของรวม”   หมายถงึ    เจาของหองชุดในแตละอาคารแตละอาคารชุด 

“นิติบุคคลอาคารชุด” หมายถงึ นิติบคุคลที่ไดจดทะเบียนตามพระราชบัญญัติ
อาคารชุด  พ.ศ.2522    

และจากการศึกษาครั้งนี้ไดใหคํานยิามศัพทที่เกี่ยวกับการจัดกลุมของอาคารชุด
พักอาศัยตามระดับราคาและคุณภาพไว ดังนี้        

    “อาคารชุดพักอาศัยระดับคุณภาพสูง”   คืออาคารชุดพักอาศัยที่มีราคาประเมนิ
สูงกวา 20,000 บาท/ตารางเมตร 
  “อาคารชุดพักอาศัยระดับคุณภาพปานกลาง”    คืออาคารชุดพักอาศัยที่มีราคา              
ประเมินสงูกวา 15,000  - 20,000 บาท/ตารางเมตร 
                            “อาคารชุดพักอาศัยระดบัตํ่า”    คืออาคารชุดพักอาศัยที่มีราคาประเมินต่ํากวา 
15,000 บาท/ ตารางเมตร 
 

1.6  วิธีดําเนนิการวิจัย 

1.6.1  การเกบ็รวบรวมขอมลู   
1.6.1.1  รวบรวมทฤษฏี   แนวคิด  และงานวิจยัที่เกี่ยวของ 
1.6.1.2  ทําการแยกประเภทของกลุมอาคารชุดพักอาศัย 

                       1.6.1.3  คัดเลอืกตัวแปรที่มผีลตอการจําแนกประเภท 
1.6.1.4  ถายภาพอาคารชดุ เพื่อใหเหน็ถงึทาํเลที่ตัง้ 
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1.6.2  การคัดเลือกประชากรและกลุมตัวอยาง   
              ทําการคัดเลือกประชากร คอื จํานวนอาคารชุดประเภทพักอาศัยระดบัคุณภาพสูง 
ปานกลาง และต่ํา ในกรุงเทพมหานคร โดยเลือก 8 พืน้ที่บริการของสาํนักงานที่ดิน
กรุงเทพมหานครที่มีการจดทะเบียนซื้อขายประเภทอาคารชุดพักอาศยั ป 2547 จํานวน 185 
อาคารชุด และไดกลุมตัวอยางอาคารชุดระดับคุณภาพสูง จํานวน 62 อาคารชุด ระดับคุณภาพ
ปานกลาง จาํนวน 63 อาคารชุด และระดับคุณภาพต่ํา จํานวน 60 อาคารชุด   

            1.6.3  การวิเคราะหขอมูล 
หลักของการวเิคราะหการจําแนกประเภทของอาคารชุดนัน้ คือ จะตองทราบ

จํานวนกลุมมากอน      และตองทราบวาแตละกลุมหรือแตละประเภทมีปจจัยเดมิหรือตัวแปรอยู
กลุมใด จงึจะสามารถใชฟงกชั่นจาํแนกกลุมในการพยากรณวา   ปจจัยใหมหรือตัวแปรปจจัยที่ยงั
ไมไดถูกจัดกลุมควรอยูในกลุมใด และยงัสามารถศึกษาไดวาตัวแปรหรือปจจัยใดมีอิทธพิลตอการ
แบงกลุม  หลงัจากทราบจํานวนกลุมแลวใหดําเนินการดังนี ้
                 1.6.3.1 กําหนดตัวแปรอิสระที่ไดจากการรวบรวมทฤษฏี แนวคิด และ
งานวิจยัที่เกี่ยวของรวม 19 ตัวแปร และกาํหนตัวแปรตาม 3 กลุม คอื กลุมของอาคารชุดพักอาศัย
ระดับคุณภาพสูง(TYPE1) ระดับคุณภาพปานกลาง(TYPE2) และระดบัคุณภาพต่ํา(TYPE3) 
    1.6.3.2  ตรวจสอบขอมูลโดยการวเิคราะหสถิติเบื้องตน 
    1.6.3.3  ประเมินคาและทดสอบความมนียัสําคัญของฟงกชัน่การจาํแนก
ใชวิธีแบบขั้นตอน (Stepwise Method)  
    1.6.3.4 เขียนสมการจําแนก และทาํการประเมินความถูกตอง ซึง่จะมี
สมการ 2 สมการ ทดสอบคาไอเกน(Eigenvalue) คาแคนนอนนิคอล(Canonical Correlation) 
และคาวิลคซ แลมปดา(Wilks’ Lambda) 
    1.6.3.5  นาํเกณฑที่ไดไปพยากรณอาคารชุดที่สรางขึ้นใหมวาควรอยูใน
ระดับใด โดยพิจารณาจากคาคะแนนจุดศูนยกลางของแตละกลุม(Function at Group Centroid)
และตารางแสดงคาการทํานายของสมการ 

  1.6.4  สรุปผลที่ไดจากการวิเคราะห พรอมขอเสนอแนะในการวิจัยครั้งตอไป 
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1.7  ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ 

              1.7.1   ทําใหทราบถงึปจจยัหรือตัวแปรที่มีผลกระทบตอการจําแนกกลุมของ
อาคารชุดพักอาศัย 

1.7.2   ใชหลกัการสถิติมาชวยในการจําแนกประเภทของอาคารชุดพกัอาศัย เพื่อ
การประเมนิราคาหองชุดทัง้ภาคราชการและเอกชน 
               1.7.3    สามารถนําสมการทีไ่ดจากการวเิคราะหและศึกษา   ไปพยากรณ   
อาคารชุดที่สรางขึ้นใหมไดอยางมีหลกัเกณฑ 



บทที่  2 
ทฤษฏี แนวคิดและงานวิจัยที่เกี่ยวของ 

กรอบทฤษฏีและแนวคิดการวิจัย ที่ไดใชในการสนับสนุนการวิจยัครั้งนี ้ไดแก 

2.1  ทฤษฏีดานสถิตวิิเคราะหตัวแปรหลายตัวแปร (Multivariate Statistics) โดย
การวิเคราะหจาํแนกประเภท (Discriminant Analysis) 

2.2  แนวคิดเกี่ยวกบัการจาํแนกกลุมของอาคารชุด 

2.3  ตัวแปรทีม่ีผลตอการจําแนกกลุมของอาคารชุด 

2.4  หลกัการประเมินราคาทรัพยสนิ 

2.5  งานวิจัยที่เกี่ยวของ 

2.1 ทฤษฏดีานสถิติ วเิคราะหตัวแปรหลายตัวแปร (Multivariate Statistics) โดยการ
วิเคราะหจําแนกกลุม  (Discriminant Analysis) 

  สถิติวิเคราะหตัวแปรหลายตัว (Multivariate Statistics) จัดเปนสถิติขั้นสงู 
(Advanced Statistics) ในอดีตซึ่งยังมีโปรแกรมสําเร็จรูปทางสถิติสําหรับใชวิเคราะหขอมูล 
งานวิจยัที่ใชสถิติขั้นสูงจงึมนีอยมาก เนือ่งจากการวเิคราะหตัวแปรหลายตวัมีความซับซอนและมี
วิธีการคํานวณที่ยุงยาก ไมสะดวกคิดคาํนวณโดยอาศัยเครื่องคิดเลข แตภายหลังจากที่มีผูคดิคน
โปรแกรมสําเร็จรูปทางสถิตมิาใชวิเคราะหขอมูลแทนการคิดคํานวณโดยอาศัยเครือ่งคิดเลข ทาํให
การใชสถิติวิเคราะหตัวแปรหลายตวัแปรมิใชเปนเรื่องยากใด ๆ เลย ดังนัน้ปจจุบันงานวิจยัที่
วิเคราะหขอมูลโดยใชสถิติชัน้สูง จึงพบทั่วไปทั้งงานวิจัยในประเทศและงานวจิัยตางประเทศ 

  สถิติวิเคราะหตัวแปรหลายตัวแปร ทีน่ิยมนํามาใชในงานวิจยั ไดแก 

1. การวิเคราะหถดถอยพหุ (Multiple Regression Analysis) 
2. การวิเคราะหสหสัมพนัธคาโนนิคอล (Canonical Correlation Analysis) 
3. การวิเคราะหปจจัย (Factor Analysis) 
4. การวิเคราะหจาํแนกกลุม (Discriminant  Analysis) 
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การวิเคราะหจําแนกกลุม (Discriminant  Analysis) 

  การวิเคราะหการจําแนกกลุม         เปนวธิีทางสถิตทิี่นาํมาวิเคราะหตัวแปรหลาย     
ตัวแปรชนิดหนึ่ง  โดยมีวัตถปุระสงคของการใชสถิติจําแนกกลุม 2 ประการ คือ ประการแรกใชเพือ่
จําแนกกลุมของการเปนสมาชิกของกลุมบุคคล สิ่งของ องคกร หรือสัตว เปนตน โดยการจาํแนก
ออกเปนกลุมยอย ๆ  ตั้งแต 2 กลุมข้ึนไป ตามคุณลักษณะของตัวแปรหลายตัวพรอมกัน และ
ประการสุดทายใชในการทํานายวาตวัอยางรายใดอยูในกลุมใดกลุมหนึ่ง  

2.1.1   เงื่อนไขการใชสถิติวเิคราะหจาํแนกกลุม มีดังนี ้
   2.1.1.1  ตัวแปรตามซึ่งเปนตัวแปรกลุม มจีํานวนอยางนอย 2 กลุม 

2.1.1.2  ตัวแปรอิสระมีคาตอเนื่อง หากเปนตัวแปรที่มีคาไมตอเนื่อง ตอง
แปลงเปนตัวแปรหุน (Dummy Variable) 

2.1.1.3   ขอมูลของตัวแปรอิสระทุกตัวแปรแจกแจงแบบโคงปกติ 
(Multivariable Normal Distribution) 

2.1.1.4   ไมมีปญหาความสมัพันธพหุรวมเชิงเสน (Multicollinearity) 
2.1.1.5  ความแปรปรวนของตัวแปรอิสระในแตกลุมเทากันการตรวจสอบ

ความแปรปรวนของตัวแปรอสิระในแตละกลุม ทดสอบไดโดยการทดสอบ Box’ s M test. 
   2.1.1.6 ขนาดตัวอยางในแตละกลุมไมจําเปนตองมีขนาดเทากนั แตหาก
ขนาดตัวอยางในแตละกลุมมีขนาดเทากนั การวเิคราะหจําแนกกลุมจะงายขึ้น อยางไรก็ตาม 
ขนาดตัวอยางในแตละกลุมควรมีจํานวนที่ไมแตกตางกนัมากนกั รวมทั้งไมมีการขาดหรือหายของ
ขอมูล (Missing Data) เพราะการวิเคราะหจาํแนกกลุม หากหนวยวิเคราะหใดมีขอมูลขาดหรือ
หายจะทาํใหเกิดปญหาเกี่ยวกับความลําเอียงตอหนวยวิเคราะหที่มีขอมูลครบ 

  2.1.2    วิธีการวิเคราะหจาํแนกกลุม (Methods  of  Discriminant  Analysis) 
วิธีการวิเคราะหจําแนกกลุม มี 2 วธิีดังนี ้
   2.1.2.1    การวิเคราะหโดยตรง (Direct Analysis)  

 เปนวธิีการวิเคราะหโดยการนําตัวแปรอิสระทุกตวัเขามาวิเคราะห 
   2.1.2.2  การวเิคราะหแบบขัน้ตอน (Stepwise Analysis) 

     เปนวธิีการวิเคราะหโดยเริ่มจากการคัดเลือกตัวแปรที่สามารถจําแนก
กลุมไดในระดับสูงสุด และมีนัยสาํคัญทางสถิติเขาในสมการ จากนัน้จะวเิคราะหเพื่อคัดเลือกตัว
แปรที่สามารถจําแนกกลุมไดในระดับรองถัดมา และมนีัยสําคัญทางสถิติเขาในสมการ วิเคราะห
เชนนีเ้ร่ือย ๆ ไป จนกระทั่งไมมีตัวแปรที่สามารถจาํแนกกลุม ซึ่งตวัแปรอิสระใดที่ถูกคัดเลือกเขาใน
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สมการแลวอาจถูกคัดออกได หากตัวแปรอิสระตัวแปรใหมซึ่งเมื่อถูกคัดเลือกเขามาในสมการแลว 
ทําใหตัวแปรอิสระที่ถูกคัดเลอืกเขาในสมการกอนหนานี้ไมสามารถจําแนกกลุมได ทั้งนี้เพื่อใหตัว
แปรที่คงอยูในสมการทกุตัวแปรเปนตัวแปรที่สามารถจําแนกกลุมไดอยางมีนยัสําคญัทางสถิต ิ

เทคนิคการวิเคราะหจาํแนกประเภทจะใหสมการที่ใชในการจําแนกหนวย
วิเคราะหออกเปนกลุมตาง ๆ จํานวนสมการจะเทากับจํานวนกลุมยอยของตัวแปรตาม ลบดวย 1 
เสมอ (หรือเทากัย p-1 โดยที่  p แทนจาํนวนกลุมยอยของตัวแปรตาม) ในกรณีที่การวิจัยนั้นมีการ
จําแนกเพียง 2 กลุม  ก็จะมีสมการเพียง 1 สมการมีลักษณะสมการคลายกับการวเิคราะห
ถดถอยโลจีสติดพหุ (Binary logistic regression analysis)  ซึ่งจะเปนสมการเชิงเสนของตัวแปร
อิสระทั้งหมด โดยมีตัวแปรตามเปนคาล็อกการิทึมของอัตราสวนอากาสในการเปนสมาชิกของกลุม
หนึง่เหนืออีกกลุมหนึง่  แตในกรณีที่มกีารจําแนกนัน้มีจาํนวนกลุมต้ังแต  3  กลุมข้ึนไปก็จะตองมี
การใชกลุมหนึง่กลุมใดเปนฐานหรือเปนกลุมอางองิ  การวิเคราะหจําแนกประเภทมีคุณสมบัติ
หลายอยางทีค่ลายกับการวเิคราะหถดถอยโลจีสติค และแบบมัลติโนเมี่ยลโลจีสติค โดยเฉพาะ
อยางยิ่งในดานตัวแปรตาม และในรูปแบบของสมการ ในบางครั้งจึงมีการนาํเอาผลการวิเคราะห
จําแนกประเภทไปเปรียบเทยีบกับวธิีการทั้งสอง อยางไรก็ตามในการทดสอบนยัสําคัญทางสถิติ
การวิเคราะหจาํแนกประเภทตองอาศัยเทคนิคการวเิคราะหการผันแปร โดยพิจารณาจากเมตริก
การผันแปรรวมภายในกลุม (within groups variance-covariance matrix) เปนหลกั 

  2.1.3    ขอตกลงเบื้องตนของการใชสถิตกิารวิเคราะหจําแนกประเภท  มีดังนี ้
   2.1.3.1 ขอมลูที่ใชตองเปนสมาชิกของประชากร 2 กลุมข้ึนไป โดยมกีาร
เลือกตัวอยางจากประชากรที่มีการกระจายแบบปกติ  และมีการจําแนกความเปนสมาชิกซึง่ตอง
แยกจากกันอยางเด็ดขาด (exclulsive) เชน การเลือกใชบริการการแพทย  ปจจุบันของผูปวย
มะเร็ง และการเลือกใชบริการการแพทยแผนไทยของผูปวยมะเร็ง 
   2.1.3.2 จํานวนตัวอยางในแตกลุมควรมีจํานวนใกลเคียงกนั  (equal 
sample sizes) 
   2.1.3.3 ตัวแปรอิสระเปนตัวแปรเชิงปริมาณทีว่ัดไดในระดับชวง หรือ
อัตราสวน หรือ อัตราสวน หรือมิฉะนั้นก็เปนตัวแปรหุนทีม่ีคาเปน 1 หรือ 0  สวนตัวแปรตามเปนตัว
แปรกลุม ซึ่งอาจมี 2 กลุม หรือมากกวา 2 กลุมข้ึนไป ถาเปน 2 กลุม อาจจะใชรหัส 1 และ 2 หรือ 1 
และ  2  ก็ได   แตถาเปน 3 กลุมข้ึนไปอาจใชรหัสอ่ืน  เชน  1 , 2 , 3 หรือ 4 แลวแตจํานวนกลุม 
   2.1.3.4  คาความแปรปรวน (variance) ของตัวแปรแตละตัวในแตละ
กลุมตองใกลเคียงกนัและเมตริกซการผันแปรรวม (covariance matrix) ของแตละกลุมตองเทากนั 
หรือใกลเคียงกัน 
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   2.1.3.5  ความสัมพันธของตัวแปรอิสระและตัวแปรตาม     ตองมี
ความสัมพันธของตัวแปร และตัวแปรตามตองมีความสัมพันธเชงิเสน (linear combination) 
เทานั้น 

  2.1.4    ขอจํากัดและปญหาของการใชสถติิการวิเคราะหจําแนกประเภท 

  2.1.4.1  ขอจํากัดของการใชสถิติการวิเคราะหจาํแนกประเภท 
   - ขอมูลที่ใชการวิเคราะหการจําแนก ควรมีการกระจายแจกแจงเปนโคง
ปกติ (normality) แมวาการหาความสมัพันธรวมของแคนนอนนิคลั ซึ่งเปนสถติิตัวสําคัญของ
เทคนิควธิีนี้และไมมีปญหามากนกัเกีย่วกับการแจกแจงปกติของตัวแปรตาม และตวัแปรจําแนก 
แตวามีแจกแจงเปนโคงปกตทิั้งหมดจะชวยทําใหการวิเคราะหดีข้ึนอยางมาก  ทั้งนี้เพราะการ
อางอิงสาํคัญทางสถิติของตวัแปรตองอาศยัสมมติฐานการแจกแจงปกติหลายตวัแปร ปญหา
ดังกลาวจะนอยลงมากมกีารเพิ่มจาํนวนหนวยวิเคราะหใหมากขึ้น  ซึ่งหมายความวานักวิจัยทีจ่ะ
นําเทคนิคดังกลาวมาใชควรวางแผนเก็บขอมูลใหมีจาํนวนตัวอยางมากเทาที่จะมากได 

   - การมีขอมูลที่ขาดหายไป หรือที่ใชไมใช (missing data)  นักวจิัย
จะตองพยายามเก็บขอมูลครบจํานวนตวัแปรที่จะใชในการวิเคราะหในแตละหนวยวิเคราะหให
ครบทุกตัวทกุหนวยวิเคราะห  มิฉะนั้นจะกอใหเกิดความลาํเอียงแกหนวยวิเคราะห ในกรณีทีม่ี
ขอมูลสูญหายที่ทาํใหจาํนวนตัวแปรทาํนาย (predictors) หายไปจํานวน 4 ตัว นักวิจัยควรตัด
ตัวอยางนัน้ทิง้ (เพชรนอย สิงหชางชยั อางถึง Tabachnick $ Fidell,2001:492) 

   - การมีคาต่ําสุด  และสงูสุดเกินปกต ิ (outliners) การมีคาต่ําสุดและ
สูงสุดเกินปกตถิือวาคาปลายสุดจะทาํใหคาสถิติมีความผิดพลาด  จงึควรวิเคราะหคาต่ําสุดและ
คาสูงสุดและคาสูงสุดมีคาปลายสุดของทุกตัวแปรในขอมูลกอนคําใชคําสั่งการวิเคราะหจาํแนก
ประเภท 

    - ตัวแปรที่ใชในการวิจัย ไมควรมีความสัมพันธระหวางตัวแปรอสิระ
ดวยกนัสูงมาก (multicollinearity and singularity) 

   - ลักษณะขอมูลควรมีความเปนเสนตรง (linearity) ลักษณะนี้มี
ความสาํคัญมากในการวิเคราะหแคนนอนนิคัล (Canonical  analysis) ทั้งนี้เพราะการวิเคราะห
ดังกลาวตองอาศัยคาสัมประสิทธิ์ความสมัพันธเพยีรสัน (Pearson  product  moment  
correlation) ซึง่ไวตอความสัมพนัธเชงิเสนตรงมากกวาความสัมพนัธแบบอื่น  นักวจิัยสามารถ
ทดสอบวาจะมีขอมูลเปนเสนตรงหรือไม  โดยใชการลงจุดกระจาย (scatter plot) 
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   2.1.4.2  ปญหาของการใชสถิติการวิเคราะหจาํแนกประเภท 

   -   ปญหาในเชิงทฤษฏี (theoretical  issues) เนื่องจากสถิติวิเคราะหการ
จําแนกประเภทมีวัตถุประสงค เพื่อใชในการจาํแนกประเภทของกลุมตัวอยาง และใชทํานายตัว
พยากรณกลุมตัวอยางทีถู่กจาํแนกมากกวาการวิเคราะหตัวโครงสรางของกลุมตัวแปร  ดังนัน้การ
สรางคําถามในงานวิจัยตองเปนคําถามทีม่ีความชัดเจนที่สามารถแบงแยกกลุมไดอยางเด็ดขาด  
คือ สามารถแยกผูตอบไดวาตัวอยางตองอยูกลุมใดกลุมหนึง่  การแกปญหานี้นกัวิจยัควรสรางขอ
คําถามใหชัดเจน  โดยนกัวิจัยตองมีความชัดเจนในตัวทฤษฏีที่นาํมาใชในการวจิัย หรือมีกรอบ
แนวคิดในการวิจัยที่ชัดเจน 

   - ปญหาในเชิงปฏิบัติ (practical issues) เนื่องจากการใชสถิตกิาร
วิเคราะหจําแนกประเภทมีขอจํากัดในเรื่องการกระจายของขอมูลตองมีการแจกแจงปกติ  
(normality) ตองไมมีจํานวนขอมูลที่ขาดหายไป หรือที่ใชไมได (missing data) ตองไมมี
ความสัมพันธระหวางตัวแปรอิสระดวยกันสูงมาก  และจํานวนตัวอยางควรเทากัน (equal  
sample  sizes) หรือใกลเคียงกนัในเรื่องการแบงกลุมตัวอยางใหเทากนัหรือใกลเคียงกันนั้น 
ในทางปฎิบัตกิารเก็บขอมูลที่เกิดจากการสุมเพื่อใหเกิดความนาเชื่อถอืเชิงสถิติ  ทําใหการวิจัยสวน
ใหญใชสถิติการวิเคราะหจําแนกประเภทมจีํานวนตวัอยางในแตละกลุมไมเทากัน (unequal 
sample sizes)  เชน การวจิัยเรื่องตัวทาํนายที่เกี่ยวของกบัโปรแกรมการปองกันการติด
แอลกอฮอลและยาของผูปกครอง  ใชขนาดตัวอยางจํานวน 200 คน (เพชรนอย สิงหชางชัย อางถึง 
Hahh,1995) แบงกลุมตัวอยางออกเปน 3 กลุม คือ กลุมแรกเปนตัวอยางที่ไมสนใจเขาโปรแกรม
สงเสริมสุขภาพ (non attenders group) มีขนาดตัวอยาง 84 คน กลุมที่สองเปนกลุมที่สนใจเขา
โปรแกรมสงเสริมสุขภาพต่ํา (Low attenders group) มีขนาดตัวอยาง 55 คน  และกลุมตัวอยางที่
สามเปนกลุมที่สนใจเขาโปรแกรมสงเสริมสุขภาพในระดบัสูง (High attenders group) มีขนาด
ตัวอยาง 61 คน   ซึง่ในทางปฏิบัติจะเปนประเด็นทีอ่าจจะมกีารละเมิดขอจํากัดการใชสถิติการ
วิเคราะหจําแนกประเภท  แตถือวาเปนขอจํากัดที่เปนความถกูตองที่เกิดจากการสุมตัวอยางที่
นาเชื่อถือทางสถิติซึ่งยอมรบัได (เพชรนอย สิงหชางชยั อางถงึ Tabachnick $ Fidell,2001:492) 

  2.1.5  ขั้นตอนการวิเคราะหจําแนกประเภท 
   สําหรบัข้ันตอนการวิเคราะหจําแนกประเภทมีข้ันตอนการทดสอบ  (เพชร
นอย สิงหชางชัย อางถงึ  MaLachlan, 1992 : Stevens, 1992; Huberty, 1994; Tabachnick $ 
Fidell,2001;  ศิริชัย, 2545) มี  5  ขั้นตอนดังนี ้
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   ขั้นที่ 1   กําหนดปญหาการวิจัย  ทบทวนทฤษฏี  กาํหนดตัวแปรอิสระ 
และตัวแปรตามวามกีี่กลุม  และเก็บขอมูล 
   ขั้นที ่ 2  ตรวจสอบขอมูลและจํานวนตัวอยางที่ใชวเิคราะหวาเปนไปตาม
ขอตกลง(assumptions) ของการวิเคราะหจําแนกประเภทหรือไม 
   ขั้นที่ 3   ทําการประมาณคาของฟงกชัน่การจําแนกประเภท 
   ขั้นที่ 4   ทดสอบความมนีัยสําคัญของฟงกชั่นการจําแนกประเภท 
   ขั้นที่ 5   เขียนสมการจําแนกประเภทและทาํการประเมินความถกูตองใน
การจําแนกกลุมของฟงกชัน่การจําแนกประเภท 
 
  รายละเอียดการทดสอบการวิเคราะหจําแนกประเภทแตละขั้นตอนมีดงันี ้

  ขั้นที่ 1  กําหนดปญหาการวิจัย  ทบทวนตัวแปรจากทฤษฏีและจากผลงานวจิัย
ที่เกี่ยวของกบัคําถามการวจิยัและวัตถุประสงคการวจิัย  โดยพิจารณาตัวแปรอิสระและตัวแปร
ตาม และกําหนดระดับการวดัของตัวแปรที่นํามาใช   เชน   ตัวอยางขอมูลจากการวจิัยเรื่อง ปจจยั
ที่กําหนดการทําวิจัยของพยาบาลในโรงพยาบาลศูนยภาคใตในประเทศไทย (เพชรนอย สิงหชาง
ชัย อางถงึ Sinchungchai & Chalermwannapong, 1999) มีวัตถปุระสงค เพื่อศึกษาปจจยัที่
กําหนดการทาํวิจัยของพยาบาลในโรงพยาบาลศูนยภาคใต นักวิจยัแบงกลุมพยาบาลออกเปน 2 
กลุม คือ พยาบาลในโรงพยาบาลศูนยภาคใตทีม่ีประสบการณการทาํวิจัย และพยาบาลใน
โรงพยาบาลศนูยภาคใตที่ไมมีประสบการณการทําวิจยั  โดยการวิจัยนี้ใชกรอบทฤษฏี
องคประกอบสองปจจัย  (two – factor theory)  ของเฮอรเบอรก (เพชรนอย สิงหชางชยั อางถงึ 
Herzberh, Mausher & Synderman, 1959 : 45-49)  ไดระบุถึงปจจยัภายนอกเปนปจจยัที่
เกี่ยวของกับงานโดยตรง และปจจัยภายใน  เชน  แรงจูงใจหรือทัศนคติของบุคคล นักวจิัยจงึนาํมา
ตั้งเปนสมมตฐิานหลักวิจัย   2  ประการ ดังนี ้

  สมมติฐานขอที่ 1  ปจจัยภายในของพยาบาล (อาย ุ สถานภาพสมรส  ระยะเวลา
การทาํงาน  ทัศนคติตองานวิจยั  และความรูเกีย่วกับระเบยีบวิธีวิจยัของพยาบาล) เปนตัว
กําหนดการทาํวิจัยของพยาบาลในโรงพยาบาลศูนยภาคใต 

  สมมติฐานขอที่ 2  ปจจัยภายนอกของพยาบาล (การมนีโยบายสงเสริมการทาํ
วิจัยที่ชัดเจน การมีแหลงทนุสนุบสนนุการทําวิจยัของหนวยงาน  การมีที่ปรึกษาในการวิจยั  
ความสัมพันธกับองคกรวิชาชีพพยาบาล  และการมีความสะดวกในการทําวิจยั (หองสมุดและการ
ใหเวลาในการทําวิจัย)  เปนตัวกําหนดการทําวิจัยของพยาบาลวิชาชพีในโรงพยาบาลศูนยภาคใต 
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  จากสมมติฐานนี้  นักวิจัยมตีัวแปรอิสระทั้งหมด  10 ตัว และมีตัวแปรตาม 1 ตัว 
โดยมีระดับการวัดของตัวแปรดังตัวอยางตารางที่  2.1  
 
ตารางที่ 2.1  ตัวอยางแสดงตัวแปร และระดับการวัดของตัวแปรจําแนกตามสมมติฐานการวิจยั 

   
  จากตัวอยางงานวิจัยตามตารางที ่ 2.1  จะเหน็ไดวา นักวจิัยตองใชการวิเคราะห
จําแนกประเภท เพื่อตอบคาํถามของนกัวจิัยวาลกัษณะความแตกตางของกลุมเกิดขึน้จากตัวแปร
ใด  ตัวแปรใดเปนตัวแปรที่แบงประชากรออกเปนกลุมทีท่ําวิจัย และไมทําวิจัย  หรือแตละกลุมนัน้

สมมติ
ฐานที ่

ตัวแปร ระดับการวัด 

1 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
2 

ตัวแปรอิสระ 
- อายุ (x8) 
- ระยะเวลาการทํางาน (x9) 
- ความรูเกี่ยวกับระเบียบวิธีวิจัย (x1) 
- ทัศนคติตองานวิจัย (x10) 
- สถานภาพสมรส (x7) 
ตัวแปรตาม 
-การทําวิจัยของพยาบาลในโรงพยาบาลศูนย
ภาคใต (y)  
 
ตัวแปรอิสระ 
-การมีนโยบายสงเสริมการทําวิจัยที่ 
ชัดเจน (x2) 
-การมีแหลงทุนสนับสนุนการทําวิจัย 
ของหนวยงาน (x3) 
-การมีที่ปรึกษาในการทําวิจัย (x5) 
-ความสัมพันธกับองคกรวิชาชีพพยาบาล(x6) 
-การมีความสะดวกในการทําวิจัย (x4) 
ตัวแปรตาม 
-การทําวิจัยของพยาบาลในโรงพยาบาลศูนย
ภาคใต (y) 
 
 

 
นับจํานวนปเปนตัวแปรระดับอัตราสวน(ratio scale) 
นับจํานวนปเปนตัวแปรระดับอัตราสวน(ratio scale) 
นับคะแนนเปนตัวแปรระดับชวง (interval scale) 
นับคะแนนเปนตัวแปรระดับชวง (interval scale) 
เปนนามมาตรา (nominal scale) ทําเปนตัวแปรหุน 
 
เปนนามมาตรา(nominal scale)แบงออกเปน 2 กลุม 
กลุมที่ 1  คือ พยาบาลที่ทําวิจัย (เทากับ 1) 
กลุมที่ 2  คือ พยาบาลที่ไมทําวิจัย (เทากับ 2) 
 
ทําเปนตัวแปรหุน (dummy variables) 
 
ทําเปนตัวแปรหุน (dummy variables) 
 
ทําเปนตัวแปรหุน (dummy variables) 
นับคะแนนเปนตัวแปรระดับชวง (interval scale) 
นับคะแนนเปนตัวแปรระดับชวง (interval scale) 
 
เปนนามมาตรา(nominal scale)แบงออกเปน 2 กลุม 
กลุมที่ 1  คือ พยาบาลที่ทําวิจัย (เทากับ 1) 
กลุมที่ 2  คือ พยาบาลที่ไมทําวิจัย (เทากับ 2) 
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มีลักษณะอยางใด โดยอาศยัตัวแปรที่นกัวิจัยคิดวาสามารถจะใชในการจําแนกหนวยวิเคราะหไดดี
จากทฤษฏี  และกรอบแนวคิดการวิจัย 

  ขั้นที่ 2 ตรวจสอบขอมูล และจาํนวนตัวอยางที่ใชวิเคราะหวาเปนไปตาม
ขอตกลง (assumptions) ของสถิติการวิเคราะหจาํแนกประเภทหรอืไมในทางปฏบิัตินักวิจยัจะ
ตรวจสอบขอมูลที่ใชวเิคราะหวาเปนไปตามขอตกลงของสถิติการวิเคราะหจาํแนกประเภท
เชนเดียวกับการใชสถิติการวิเคราะหถดถอยเชิงพหุแบบปกติ และวธิีการทดสอบความเทากันของ
เมตริกซ ความแปรปรวนรวมกันดวยคาสถิติ Box’s (Box’s Test of Equality of Covariance 
Matrices) ตามตารางตวัอยางที่ 2.2  
 
 
ตารางที่ 2.2  ตัวอยางวิธกีารทดสอบความเทากันของเมตริกซ ความแปรปรวนรวมกัน 
 

 
 
 
  การแปลผลลัพธตามตารางที่ 2.2 คา Box’s เปนคาระดับนยัสําคัญของการ
ทดสอบความเทากนัของเมตริกซความแปรปรวนรวมกัน (Variance-covariance-x-matrix) พบวา 
เมตริกซความแปรปรวนรวมไมแตกตางกนัอยางมีนยัสําคัญ (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 

เมตริกซความ
แปรปรวนรวมกันไม
แตกตางกันอยางมี
นัยสําคญั (p<.05) 
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ตารางที่ 2.3   ตัวอยางคาเฉลี่ย และสวนเบี่ยงเบนมาตรฐานของกลุมตัวอยาง 

Group Statistics 
Conduct 
research 

Variable Mean Std.Deviation Valid N 
 (listwise) 

Unweighted 

Weighted 

ทําวิจัย 
( yes) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ไมทําวิจัย 

(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 

 
 
 
 
  การแปลผลลัพธตามตารางที่ 2.3 เปนการแสดงคาเฉลี่ยของตัวแปรอิสระทั้ง 2 
กลุมตัวอยาง คือ กลุมของพยาบาลทีท่ําวจิัย (yes) และกลุมของพยาบาลที่ไมทําวิจยั (no) ผลการ
วิเคราะหสวนนี้นยิมนาํเสนอเชิงพรรณนาเกี่ยวกับตัวแปรอิสระที่ทําการศึกษา 
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  ขั้นที่  3  ทําการประเมนิคาของฟงกชั่นการจําแนกประเภท การประมาณ
คาของฟงกชัน่การจําแนกทีน่ิยมใช มี 2 วิธี คือ วิธีตรง (Direct Method) และวิธีแบบขั้นตอน 
(Stepwise  Method) 

1.  วิธีตรง (Direct Method)  เปนวธิทีี่นกัวิจยัตองการวิเคราะหตัวแปรทุกตัวที่
นักวจิัยระบุไวในกรอบแนวคดิ  และสมมติฐานการวิจยัดวยเหตุผลทางทฤษฏี วาจะแบงแยกไดกี่
สมการ มีลักษณะอยางไร  โดยไมตองการดูผลแตละขั้นตอน 

2.  วิธีแบบขั้นตอน (Stepwise  Method)  เปนวิธทีี่เลือกตัวแปรทลีะตัวมาเขา
สมการโดยการหาตัวแปรที่ดทีี่สุดในการเขามาเปนสมการตัวแรก จากนัน้ก็จะหาตวัแปรที่ดีที่สุดที่
สองเขาสมการ เพื่อปรับปรุงแกไขทําใหสมการจําแนกประเภทดีข้ึน และในขั้นตอนตัวแปรที่ไดรับ
คัดเลือกกอนอาจจะถกูตัดทิ้งออกไป หากพบวาเมื่อนํามารวมกับตัวแปรอื่น ๆ แลวไมชวยให
สมการจําแนกประเภทดีขึ้น จึงอาจกลาวไดวาการคดัเลือกตัวแปรทีละขั้นตอนมคีวามคลายคลึง
กับการวเิคราะหการถดถอยแบบขั้นตอน  ดังตารางตัวอยางที่ 2.4 แสดงการประมาณของฟงกชัน่
การจําแนกประเภทดวยวิธีแบบข้ันตอน  
 
ตารางที่ 2.4  ตัวอยางแสดงการประมาณของฟงกชั่นการจําแนกประเภทดวยวธิีแบบขั้นตอน  

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 ตัวมีผลตอการทํา
วิจัยอยางมี
นัยสําคัญ(p<0.5) 
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  การแปลผลลัพธจากตาราง  2.4  พบวา ตัวแปรที่มีผลตอการทําวิจัยของพยาบาล 
4 ตัวแปร (Step 4) คือ ทัศนคติตองานวจิัย (X10)  การนโยบายสงเสริมการทาํวิจยัที่ชัดเจน (X2)  
ความสัมพันธกับองคกรวิชาชีพพยาบาล (X6)  และการมีที่ปรึกษาในการทําวิจัย (X5)    เมื่อ
พิจารณษคาสถิติของตัวแปรกอนถกูคัดเลือกเขาสูสมการ โดยพิจารณาจากคา F (หรือ Overall F-
ratio) จะเหน็ไดวา ตวัแปรทัศนคติ (attitude) ใหคา F สูงที่สุด และสอดคลองกับคา 
Wilks’Lambda (Ustatistic)  ที่สงูกวาตัวแปรอื่น ๆ คือ .696  ดังนั้น ทศันคติจึงเปนตัวแปรกําหนด
คุณลักษณะ (discrimination variables)  การทาํวิจยัของพยาบาลมากที่สุด 
 

  ขั้นที่  4  ทดสอบความมีนัยสาํคัญของฟงกชั่นการจาํแนกประเภท การ
ทดสอบความมีนัยสาํคัญของฟงกชัน่การจําแนกประเภทการใชสถิติคาไอเกน (eigenvalue) เปน
คาที่ใชทดสอบวาสมการนัน้มีอํานาจในการจําแนกคิดเปนรอยละเทาไรของอํานาจการจําแนก
ประเภท  นอกจากนัน้ยังใชคา วิลคซ แลมบดา (Wilk’s Lambda) เปนมาตรวัดอาํนาจจาํแนกของ
ตัวแปรเดิม โดยที่ยงัไมไดแยกจากมีสมการจําแนกประเภท กลาวคือ คาของวิลคซ แลมบดามีมาก
เทาใด แสดงวาตัวแปรหรือขอมูลที่เหลือจะอธิบายการเปนสมาชิกของกลุม  สมการใหมจะนอยลง
ไปเทานั้น  คา วิลคซ แลมบดา (Wilk’s Lambda) สามารถแปลงเปนไคสแควร (Chi-square) ได 
ในการทดสอบความสาํคัญทางนยัสถิติ  ถาคาของ Chi-square ต่ํา แสดงวา Wilk’s Lambda ไมมี
นัยสําคัญทางสถิติ และนอกจากนัน้ยงัใชคาสถิติความสัมพันธแคนนอนนิคอล (Canonical 
Correlation)  เปนคาสถิติทีช่วยในการตัดสินความสําคญัของสมการกับ “กลุมตัวแปร” ซึ่งคงระบุ
การสมาชกิกลุมนั้น ๆ ของตัวแปรตาม โดยระบุใหเหน็วาการเปนสมาชิกของกลุมมีความสมัพนัธ
กับสมการที่นาํมาไดมากนอยเพียงใด  หรือนักวิจยัอาจแปลความหมายไดวา  คาความสัมพันธ
แคนนอนนิคอลกําลังสอง  หมายถงึ  สัดสวนของการผนัแปรของสมการที่อธิบายไดโดยกลุม เมือ่
คาของความสมัพันธแคนนอนนิคอลต่ํา หมายความวาสมการนัน้ไมสามารถใชในการคาดคะเน
การเปนสมาชกิของกลุมนั้นไดดี  ดังตัวอยางตารางที่ 2.5 แสดงการทดสอบความมีนัยสาํคัญของ
ฟงกชั่นการจําแนกประเภท  ดังนี ้
 

ตารางที่  2.5  ตัวอยางแสดงการทดสอบความมนีัยสาํคญัของฟงกชั่นการจําแนกประเภท 

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  แสดงคาสถิติ  Wilks’ Lambda 

 
 

  การแปลผลลัพธจากตาราง 2.5 ผลการทดสอบความมีนัยสาํคัญของฟงกชัน่การ
จําแนกประเภทในขั้นตอนนี ้พบวา  คาไอเกน (Eigenvalue)  ซึ่งจะเปนคาวัดความสําคัญซึ่งเปน
การเปรียบเทยีบของสมการมีคา 1.065 แสดงวาสมการจําแนกประเภทที่ไดมอํีานาจในการ
แบงแยกการเปนสมาชิกของกลุมได  คือรอยละ 100 ซึ่งสูงมาก  สวนคาแคนนอนนิคอล
(Canonical correlation) แสดงถึงความสัมพันธของสมการกับตัวแปรกําหนดลักษณะ กลาวคอื  
สมาชิกของกลุมแตละกลุมมีความสมัพนัธกับสมการเชงิเสนไดประมาณ 0.718 มีคาวิลคซ    
แลมบดา (Wilks’ Lambda) เทากบั 0.484 เมื่อแปลงคาวิลคซ    แลมบดา (Wilks’ Lambda) เปน
คา Chi-Square  พบวา  สมการจําแนกประเภทที่ไดสามารถใชในการจําแนกความเปนสมาชิกของ
กลุมไดอยางมนีัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.000 
 
  ขั้นที่  5  เขียนสมการจาํแนก และทําการประเมินความถกูตอง  ในการ
จําแนกกลุมของฟงกชัน่การจําแนกประเภท สําหรับสมการจําแนกประเภท (Discriminant 
function or Discriminant score) เปนการสรางฟงกชั่นเชงิเสนตรงของตัวแปรกําหนดในลักษณะ
ดังนี้  (เพชรนอย สิงหชางชยั อางถงึ Tabachnick $ Fidell,2001:466-467)  
 

 
            
  เมื่อ D I   คือ  คะแนนของฟงกชัน่จําแนก i 
   D    คือ   สัมประสิทธิ์จาํแนกประเภท 
   Z    คือ   คะแนนมาตรฐาน ( Standardized) ของตัวแปรจําแนกประเภท 
แตกรณีที่นักวจิัยใชคาคะแนนดิบที่ไมใชคะแนนมาตรฐาน  นกัวิจยัสามารถสรางสมการจําแนก
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   คะแนนของฟงกชัน่จําแนกประเภท j 
              x   คือ   สมัประสิทธิ์จําแนกประเภทตัวแปรแตละตัวในแตละกลุม 
   c   คือ   ผลรวมของคะแนนรวมของตัวทํานายและตัวคงทีใ่นแตละกลุม 
 
  เทคนิคการวิเคราะหจาํแนกประเภท จะใหสมการที่ใชในการจาํแนกประเภทของ 
หนวยวิเคราะหออกเปนกลุมตาง ๆ จํานวนสมการจะเทากับจํานวนกลุมยอยของตัวแปรตาม ลบ
ดวย 1 เสมอ เชน ตัวแปรตามมี  5 กลุมยอย คือ 1,2,3,4,5  ดังนั้นการวิจัยนี้จะมีสมการทัง้หมด 4 
สมการ สมการจําแนกประเภทที่ดีจะตองจําแนกไวถูกตองไมต่ํากวารอยละ 90 ของหนวยวิเคราะห
ทั้งหมดที่ใช  ดังตารางที่ 2.6  และ  2.7  แสดงคาสัมประสิทธิ์ของสมการแสดงคุณสมบัติของกลุม
และความสามารถในการคาดคะเนความเปนสมาชิกของกลุม ดังนี ้
 
ตารางที่  2.7  ตัวอยางแสดงคาสัมประสิทธิของสมการแสดงคุณสมบัติของกลุม (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 



                                                                                                                                                         24

ตารางที่  2.8  ตัวอยางแสดงความสามารถในการคาดคะเนความเปนสมาชิกของกลุม 
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. 

  การแปลผลลัพธจากตาราง 2.7 เมื่อนําสมการจําแนกประเภทที่ไดไปใชทดสอบ
ความเปนสมาชิกของกลุมเดมิ จะสามารถคาดคะเนหรอืทํานายไดถกูตองรอยละ 85.6 กลาวคือ 
ถาขอมูลเปนสมาชิกของกลุมพยาบาลที่มปีระสบการณในการทําวิจัย สมการจะคาดคะเนความ
ถูกตองไดรอยละ 85.6 สวนกลุมพยาบาลที่ไมมีประสบการณการทาํวิจัย สามารถคาดคะเนได
ถูกตองไดดีถึงรอยละ 90.0  โดยสรุป คือ สมการที่ไดนี้สามารถนําไปใชในการคาดคะเนความเปน
สมาชิกของกลุมไดเกือบดี 

  2.1.6  การอานผลและการแปลความหมายดวยสถิติการวิเคราะหจําแนกประเภท 
  หลังจากนักวิจยัคํานวณขอมลูโดยการประมวลผลดวยโปรแกรมคอมพิวเตอร 
SPSS หรือโปรแกรมอื่น ๆ แลว นักวิจัยไดผลลัพธการวิเคราะหการจาํแนกประเภทสําหรับการวิจยั
ทางการพยาบาลดังกลาว ขั้นตอนตอไปคือ การอานผล และแปลความหมายผลการวิเคราะห
ขอมูลที่ไดจากการประมวลผลขอมูลการอานผลสถิตกิารวิเคราะหจําแนกประเภทใหเขาใจนั้น  
นักวจิัยคงตองมีความเขาใจความหมายของคาตาง ๆ ทีป่รากฏผล ดังนี ้
   2.1.6.1  อานผลและแปลความหมายคาเฉลี่ยและคาเบีย่งเบนมาตรฐาน
ของตัวแปรแตละกลุมยอยโดยใหอานหรือพรรณนาคาเฉลี่ย  และคาเบี่ยงเบนมาตรฐานในเชงิ
เปรียบเทียบเพื่อใหเห็นความแตกตางระหวางกลุมวากลุมใดมีคาเฉลี่ยของตัวแปรสูงกวากลุมใด  
สวนคาเบี่ยงเบนมาตรฐานอาจนาํมาพรรณนาเปนบางตัว 

    2.1.6.2  อานผลและแปลความหมายคาไอเกน   (Eigenvalue)   เปน
คาที่ใชวัดความสําคัญเชิงเปรียบเทียบของสมการคารวม วัดความแปรปรวนรวม (Total Variance)  
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 ทั้งหมดของตวัแปรจําแนกประเภท (ตัวแปรอิสระ) เมื่อคาไอเกนแตละคาคิดเปนอัตราสวนรอยละ
ของคารวมของคาไอเกนทัง้หมด  คาที่ไดสามารถไปใชอางอิงความสาํคัญ  นักวิจยัจึงสามารถได
คาไอเกนกาํหนดจํานวนสมการที่ตองการหาได 
   2.1.6.3  อานผลและแปลความหมายคารอยละความสมัพันธ (Relation 
percentage) คาที่แสดงความสัมพันธของคาไอเกน (Eigenvalue) กบัสมการที่ไดวาสมการนัน้มี
อํานาจในการจําแนก คิดเปนรอยละเทาไรของอํานาจการจําแนก 
   2.1.6.4  อานผลและแปลความหมายคาความสมัพนัธแคนนอนนคิอล 
(Canonical correlation)  เปนคาสถิตทิี่สามารถใขในการตัดสินความสําคัญของสมการกับ “กลุม
ตัวแปร” ซึ่งระบุการเปนสมาชิกกลุมนัน้ ๆ  ของตัวแปรตาม แสดงใหเหน็วา การเปนสมาชิกของ
กลุมมีความสมัพันธกับสมการที่ทาํนายไดมากนอยเพียงใด อาจแปลความหมายไดวาคา
ความสัมพันธแคนนอนนิคอลกําลังสอง หมายถงึ สัดสวนของการผนัแปรของสมการที่อธิบายได
โดยกลุม เมื่อคาของความสมัพันธแคนนอนนิคอลต่ํา หมายความวา สมการนัน้ไมสามารถใชใน
การคาดคะเนการเปนสมาชกิของกลุมนั้นไดดี 
   2.1.6.5 อานผลและแปลความหมายคาวิลคซ แลมบดา (Wilk’s 
Lambda) เปนมาตราวัดอํานาจจําแนกของตัวแปรเดิม โดยที่ยงัไมไดหักจากสมการจําแนก
ประเภทกลาวคือ คาของ  วิลคซ แลมบดา มากเทาใดตัวแปรหรือขอมูลที่เหลือจะอธิบายการเปน
สมาชิกของกลุม โดยสมการใหมจะนอยลงไปเทานัน้  นกัวิจยัควรแปลงคาวิลคซ แลมบดา เปน
ไคสแควร (Chi-square) ในการทดสอบความสาํคัญทางสถิติ ถาคาของ Chi-square ต่ํา แสดงวา 
วิลคซ แลมบดา ไมมนีัยสาํคัญทางสถิต ิ
   2.1.6.6  อานผลและแปลความหมาย คา Chi-square หมายถงึ คาสถิติ
ที่แปลงคามาจากคาวิลคซ แลมบดา เพื่อบอกระดับความมีนัยสาํคัญทางสถิติรอยละการ
คาดคะเนการเปนสมาชิกของกลุมอยางถูกตอง (Percentage correctly classified) 
   2.1.6.7 อานผลและแปลความหมายคาสัมประสิทธิข์องตัวแปรจําแนก 
(Discriminant variables ) แตละตัวแสดงใหเห็นวาตัวแปรใดมนี้ําหนกัในการจําแนกกลุมได
มากกวาตวัแปรใดในทิศทางใด บวกหรือลบ (เครื่องหมายบอกทิศทางไมได บอกความนอยของ
ความสัมพันธ) การใชคาสถติิดังกลาวตองใชควบคูไปกับสถิติทดสอบ F ของตัวแปรแตละตัว 
   2.1.6.8   อานผลและแปลความหมายอัตราสวนการจําแนกประเภท หรือ
เปนสถิตทิี่แสดงความสามารถของสมการในการจาํแนกวามกีารจําแนกกลุมไดดีมากนอยเพียงใด  
โดยทั่วไปมกัจะไมนิยมใชสมการดังกลาวในการจาํแนก  ถาไมสามารถจําแนกไดถูกตองถึงรอยละ 
90 แตถึงกระนั้นก็มิไดหมายความวาผลที่ไดจากการวิเคราะหนั้นจะใชประโยชนอะไรไมได  โดย
แทจริงแลวยงัใชไดอยูและสนองตอวัตถปุระสงคทางดานการวิจัยของนักวจิัย  นักวจิัยยงัคงได
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ความรูเกีย่วกบัตัวแปรจําแนกกับความเปนสมาชิกของกลุม  การทีไ่ดจําแนกไดถกูตองจะมากหรือ
นอยขึ้นอยูกับขอมูลหรือตัวแปรที่นักวิจัยนํามาใชวา นกัวิจัยไดคัดเลอืกมาถกูตองดีพอหรือไม ถาดี
พอตัวแปรตัวนั้น ๆ  กน็าที่จะชวยในการจําแนกประเภทไดถูกตอง  ถาไมดีพอผลก็เปนไปใน
ทางตรงขาม 

   2.1.6.9  อานผลและแปลความหมายการเปรียบเทยีบคาศูนยกลางของ
กลุม (centroid  of  group) คาเฉลี่ยของตัวแปรอิสระภายในกลุมแตละกลุม (group centroid 
average score) เปนคาสถิติที่ใชเปรียบเทียบระยะหางจากคาศูนยกลางของกลุม   กลุมใดทีม่ี
ระยะทางหางจากจุดศูนยกลางต่ําสุดจะจดัตัวอยาง(case) นั้นอยูในระยะหางต่ําสุด                                 

              การจัดเขากลุม (Classification Procedure) โดยทั่วไปที่นยิมใชกันมี 3 
วิธ ี ไดแก Simple Classification Function , Generalized Distance Function (Mohalanobis 
distance D2และ Probability of Group Membership 

  สรุปการใชสถติิการวิเคราะหจําแนกประเภทเปนสถิตทิีใ่ชในการวิเคราะหตวัแปร
หลายตวั (multivariate statistical analysis)  เปนเทคนคิที่ใชในการแบงกลุมคน สัตว  หรือส่ิงของ
ออกเปนกลุมยอย ๆ ตั้งแต 2 กลุมข้ึนไป ซึ่งจะเรียกวา case  โดย case ที่อยูในกลุมเดียวกันจะ
คลายกนั case ที่อยูตางกลุมกนัจะแตกตางกนั  ซึง่มีเงื่อนใขของขอมูลที่จะนํามาวิเคราะหวา 
จะตองทราบจาํนวนกลุมมากอน และตองเปนกลุมที่มีจริงอยูแลว  และตองทราบวา case ใดอยู
กลุมใดมากอน (เปนกลุมทีม่ีจริงอยูแลว) และ caseหนึ่ง ๆ ตองอยูกลุมใดกลุมหนึ่งมากอน หรือ
กลุมตองไมซ้ําซอนกนั โดยมีวัตถุประสงคการใชสถิติการวิเคราะหจําแนกประเภท 2 ประการ คอื 
ประการแรกใชเพื่อจําแนกประเภทการเปนสมาชิกของกลุมของบุคคลหรือสิ่งของ (objects)  หรือ
ตัวอยางออกเปนกลุมตาง ๆ ตามคุณลักษณะของตัวแปรหลายตวัพรอมกัน  และประการสุดทาย
ใชในการทํานายวาตัวอยางรายใดอยูในกลุมใดกลุมหนึง่    ซึง่เปนวีธกีารทางสถิติที่ใชศึกษา
ความสัมพันธระหวางตัวแปรอิสระมากกวา 2 ตัว และตัวแปรตามที่เปนตัวแปรประเภทกลุม
มากกวา จํานวน 2 กลุม เพื่อประโยชนในการทํานาย หรือพยากรณตัวแปรตัวหนึง่ ๆ จากตวัแปร
อิสระหลายตวัที่มีความสัมพนัธกนั เพราะความสัมพันธระหวางตัวแปรกลุมตาง ๆ นั้น  นอกจากนี้
สถิติการวิเคราะหจาํแนกประเภทสามารถนํามาสรางสมการหรือตัวแบบทางคณิตศาสตรได ใน
การทาํนายหรือพยากรณตองอาศัยสมการที่สรางขึน้ เรียกสมการนีว้า  สมการจาํแนกประเภท 
(discriminant equation)  วัตถุประสงค คือ ตองการพยากรณหรือประมาณคาตัวแปรหรือ        
ตัวแปรผลโดยอาศัยตัวแปรอิสระหรือตัวแปรทํานาย   โดยตองคํานงึถึงขอตกลงเบือ้งตน  ขอจํากัด



                                                                                                                                                         27

และปญหา ขั้นตอนการวิเคราะห  การผานและการแปลความหมายของการใชสถติิการวิเคราะห
จําแนกประเภท   เพื่อใหผลการวิจยัในเชงิสถิติที่ไดจากการวิเคราะหมีความนาเชื่อถือ 

 
2.2  แนวคิดเกี่ยวกับการจาํแนกกลุมของอาคารชุด 

อาคารชุด หรือที่เรียกวา คอนโดมิเนียม ที่เกิดขึ้นในประเทศไทยไดมกีารกําหนด
กลุมหรือจําแนกประเภทไดหลายประเภทตามวัตถุประสงคของการใชขอมูล เชน กําหนดโดยใช
ราคา  คุณภาพ  ลักษณะการใชอาคาร  เปนตน  ซึง่จากการรวบรวมแนวคิดเกีย่วกับการจัดกลุม
อาคารชุดพักอาศัย   พอสรุปไดดังนี ้

2.2.1 การแบงกลุมอาคารชดุตามลักษณะ    
จากคูมือนักบริหารอาคารมอือาชีพ ไดสรุปวิธีการแบงกลุมอาคารชุดหรือเรียก

ขานไดหลายแนวทางตามแตที่จะกาํหนดขึ้น  ไดแก 

2.2.1.1  การแบงโดยลักษณะของการกอสราง ไดแก 
-    อาคารแนวสูง  (HIGH  RISE  BUILDING) 

              -    อาคารแนบราบ  (LOW  RISE  BUILDING) 
2.2.1.2  การแบงโดยลักษณะของผูซื้อ  ไดแก 

- อาคารชุดผูมีรายไดนอย  (LOW  INCOME) 
- อาคารชุดผูมีรายไดปานกลาง (MIDDLE  INCOME) 
- อาคารชุดผูมีรายไดรายไดสูง (HIGH  INCOME) 

2.2.1.3   การแบงโดยลักษณะของการใชอาคาร 
- อาคารชุดพักอาศัย (RESIDENTIAL  CONDO) 
- อาคารชุดสํานกังาน (OFFICE  CONDO) 
- อาคารชุดพาณิชยกรรม (COMMERCIAL CONDO) 
- อาคารชุดตากอากาศ (CONDOTEL) 
- อาคารชุดแบบผสม ซึง่อาจจะมีทัง้ 2 ประเภทขึ้นไปรวมกนั

ในอาคารหลังเดียวกนั หรือหลายหลงัใน 1 นิติบุคคล 

2.2.2  การแบงกลุมอาคารชดุตามระดับราคาขาย   
บริษัทเอเจนซี ่ฟอร เรียลเอสเตรท แอฟแฟรส จาํกัด ไดกําหนดระดับของอาคาร

ชุดออกเปน 3  ระดับตามราคาขายหองชุดตอ ยูนิต   ดงันี ้



                                                                                                                                                         28

2.2.2.1   อาคารชุดระดับราคาสูง  ไดแก   อาคารชุดที่มรีาคาขายตั้งแต 3 
ลานบาทตอยนูิตขึ้นไป 

 
2.2.2.2  อาคารชุดระดับราคาปานกลาง ไดแก   อาคารชุดที่มีราคาขาย

ตั้งแต 5 แสน    ถงึ  3   ลานบาทตอยนูิต 
2.2.2.3   อาคารชุดระดับราคาต่ํา  ไดแก   อาคารชุดที่มรีาคาขายต่ํากวา 

5 แสนบาทตอยูนิต  

 2.2.3  การแบงกลุมอาคารชดุตามโครงการของอาคารชดุ    
 จากรายงานการศึกษาของศนูยวชิาการที่อยูอาศัยและการตั้งถิน่ฐานมนุษย  การ

เคหะแหงชาต ิ (2526)   ไดศึกษากฎหมาย สถานการณปจจุบัน มาตรฐานการลงทุน การตลาด
และการบริหารงานของคอนโดมิเนียม  โดยพิจารณาจัดกลุมโครงการอาคารชุดประเภทที่อยูอาศยั
ที่มีอยูในตลาดตามระดับราคาขาย สามารถจัดแบงออกไดเปน  3  ระดับดวยกัน คอื 
  2.2.3.1 โครงการในระดับราคาสูง สวนใหญจะมทีี่ตั้งโครงการอยูบริเวณ
ถนนสุขุมวทิ  โดยจัดทาํเปนโครงการขนาดเล็กทีม่ีจํานวนหองชุดในโครงการไมเกนิ 100 หนวย 
และความสงูอาคารตั้งแต 7 ชั้นขึ้นไป 

 2.2.3.2  โครงการในระดับราคาปานกลาง  สวนใหญจะมีที่ตัง้โครงการ
กระจายไปตามบริเวณศูนยการคาและธุรกิจระดับรองของเมือง โดยขนาดโครงการที่จัดทํานัน้จะมี
จํานวนหองชดุในโครงการอยูในชวง 100-300 หนวยเปนสวนใหญ และความสงูอาคารในโครงการ
มีตั้งแตระดับ 5 ถึง 20 ชัน้ 

 2.2.3.3 โครงการในระดับราคาประหยัด  สวนใหญจะมีที่ตัง้โครงการ
กระจายไปตามบริเวณศูนยชุมชนตาง ๆ  ของเมือง   ขนาดโครงการโดยทั่วไปจะมีความหนาแนน
คอนขางสงู     โดยมีจํานวนหองชุดในโครงการมากกวา 200 หนวยขึ้นไป และความสูงอาคารอยู
ในระดับต้ังแต   4-14 ชั้น 

 2.2.4 การแบงกลุมอาคารชดุตามระดับราคาและคุณภาพ 
 จากหลักเกณฑการประเมินราคาทนุทรพัยหองชุด(2548)  ของสาํนักประเมนิ

ราคาทรัพยสนิ ไดกําหนดระดับคุณภาพของอาคารชุดไวตามราคาประเมินตอตารางเมตรเพื่อ
ประกอบการพิจารณาประเมินราคาอาคารชุด ดังนี ้
   2.2.4.1  อาคารชุดระดับคุณภาพสูง  ไดแก อาคารชดุที่มีราคาประเมิน
ตั้งแต  20,000  บาทตอตารางเมตร 
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   2.2.4.2  อาคารชุดระดับปานกลาง  ไดแก อาคารชุดที่มีราคาประเมิน
ตั้งแต  15,000 - 20,000  บาทตอตารางเมตร 
                                 2.2.4.3  อาคารชุดระดับตํ่า  ไดแก อาคารชุดที่มีราคาประเมนิต่ํากวา 
15,000  บาทตอตารางเมตร 

  การแบงกลุมของอาคารชุดตามแนวคิดการจัดกลุมอาคารชุดตามขอ 2.2.1-2.2.4 
จะเหน็วามีการกําหนดตามลักษณะของขอมูล และตามวัตถุประสงคของการนาํไปใช ดังนัน้การ
วิจัยครั้งนี้ ผูวจิัยไดกําหนดการแบงกลุมของอาคารชุดตามระดับราคาและคุณภาพ ทั้งนี้เพื่อใหตรง
ตามวัตถุประสงคของการวิเคราะหการจําแนกประเภท (Discirminant Analysis) ซึ่งไดกําหนดวา 
ตัวแปรตาม คอื จํานวนกลุมของอาคารชุดที่ตองมีจัดกลุมไวแลว 

2.3  ตัวแปรที่มีผลตอการจําแนกกลุมของอาคารชุด 

จากการรวบรวมแนวคิดเกี่ยวกับตัวแปรทีม่ีผลตอการจําแนกกลุมอาคารชุด 
สามารถสรุปไดดังนี ้

จากวารสารนกัประเมินราคาไทย ไดมีบทความที่มุงวิเคราะหถึงปจจยัหรือ
องคประกอบตาง ๆ ที่มีผลตอมูลคาหรือราคาของหองชุดที่อยูอาศัย ไดแก 

2.3.1 ปจจัยทีม่ีผลกระทบตอมูลคาของหองชุดโดยรวมทั้งอาคาร ประกอบไปดวย 
2.3.1.1  ทําเลที่ตั้งอาคาร (Location)  ถือเปนปจจยัสําคัญที่สุดทีส่งผล

กระทบตอมูลคาของหองชุด หากทําเลที่ตั้งอยูใกลศนูยกลางเมืองหรือยานใจกลางธุรกจิการคา
มากเพียงใด ราคาก็จะแพงมากขึ้นเพียงนัน้  เชน  ในกรุงเทพมหานคร ยานสาํคัญที่อาคารชุดจะ
ราคาสูง ไดแก       ยานสลีม  สาธร  สุขุมวทิ  ปทมุวนั  พระราม 9  รัชดาภิเษก  บางลาํพู  ประตนู้ํา  
อนุสาวรยีชัยสมรภูมิ  ยานธุรกิจริมแมน้ําเจาพระยา  เปนตน หากอาคารชุดอยูในยานทําเล
เดียวกนัก็ตองเจาะลึกลงไปอีกถึงทางเขาออกและการจราจรวาสะดวกมากนอยเพยีงใด อยูใกล
ถนนสายหลัก ถนนสายรอง  หรือถนนซอย ลักษณะผิวจราจรและความกวางของเขตทาง  อยูใกล
สถานีรถใตดินหรือสถานีรถลอยฟา สามารถเขาถงึทางดวนไดงาย และเขาถงึสาธารณูปโภคตาง ๆ  
ไดโดยสะดวก  รวมถงึตองดูสภาพแวดลอมของชุมชนวามีปจจยัอะไรบางสงผลกระทบทางบวก
หรือลบตอมูลคา เพราะหมายถึงแนวโนมมลูคาที่เพิ่มสูงขึน้หรือตํ่าลงในอนาคต  

2.3.1.2  รูปแบบอาคาร (Design and appeal)  รูปแบบของอาคารเชิง
สถาปตยกรรม ทัง้ตัวอาคารและสิ่งแวดลอมของชุมชนที่สวยงาม มีสไตสหรือมีเอกลักษณพเิศษ 
เปนทีถู่กใจ พอใจของผูอยูอาศัยและผูพบเห็น ยอมมีผลกระทบทางบวกตอมูลคาของหองชุด
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โดยรวม อาคารชุดราคาถกูมักจะออกแบบเรียบงาย เพื่อประหยดัตนทุนการกอสราง ในขณะที่
อาคารชุดราคาแพงมักจะมกีารออกแบบที่เปนเอกลักษณพิเศษทัง้ตัวอาคารและสิ่งอํานวยความ
สะดวกตาง ๆ ในชุมชน 

2.3.1.3  คุณภาพการกอสรางอาคารและระบบสาธารณูปโภค (Quality 
of construction and utilities)  พิจารณาถึงคุณภาพโครงสรางอาคาร   วัสดุการกอสราง  และ
ระบบสาธารณูปโภคภายในอาคาร 

2.3.1.4  สิ่งอาํนวยความสะดวกในอาคารและชุมชน(Common facilities 
& amenities) มีทรัพยสวนกลางหรือส่ิงอํานวยความสะดวกในอาคารชุดมากเพียงใด ก็ยิ่งเพิ่ม
มูลคาของหองชุดเทานั้น  ทรัพยสวนกลางไดแก  ลานจอดรถ  หองประชุม  หองออกกําลงักาย  
สนามเทนนิส  สระวายน้าํ  สวนหยอม  สโมสร  เปนตน 

2.3.1.5 จาํนวนชัน้หรือความสูงของอาคาร   (Number  property 
management)  อาคารชุดราคาถูกสวนมากจะมจีํานวนชั้นไมสงูมากนัก ประมาณ 4-5 ชั้น จะไมมี
ลิฟท  ราคาขายก็จะถกูกวาอาคารชุดที่มีลิฟท  

2.3.1.6  การบริหารทรพัยสวนกลาง(Common property management)  
การบริหารชมุชน หรือการบริหารทรัพยสวนกลางของนิตบิุคคลอาคารชุด จะสงผลกระทบตอมูลคา
ของอาคารชุดโดยรวม หากอาคารชุดใดมีการจัดระบบการบริหารทีด่ีและเขมแข็ง โดยบริษัท
ผูบริหารมืออาชีพ และมีการเก็บคาใชจายในการบริหารทรัพยสวนกลางไดเต็มที ่กย็อมทาํใหมกีาร
รักษาความสะอาด ความปลอดภัยและการดูแลที่จอดระและระบบการจราจรที่ดี ซึ่งจะสงผลให
มูลคาของ หองชุดในอาคารชุดนั้นดีตามไปดวย หากตรงกันขามกจ็ะสงผลใหมูลคาของหองชุด
ตางๆ ลดลงไป 

2.3.1.7 สภาพคลองการซื้อขาย เปลีย่นมือ  หรือการใหเชาอยูอาศัย  
(Transaction  liquidity)  อาคารชุดที่เปนที่นยิมหรือที่ตองการของประชาชนสูง  เนือ่งจากปริมาณ
มีนอย หรืออยูในทาํเลที่ดี  จะทาํใหการเกิดการซื้องายขายคลอง   หรือหากมผีูสนใจสอบถาม    
คาเชามาก สามารถใหเชาไดในราคาที่สูง  ยอมมีผลสงใหราคาดีกวาอาคารชุดอื่น ๆ  

2.3.1.8  อัตราการเขาอยูอาศัย  (Occupation  ratio )  อาคารชุดที่ม ี    
ผูอยูอาศัยมากแลวและยังมคีนยายเขาเรื่อย ๆ จนเต็มหรือเกือบเต็ม ราคาจะขายไดด ี  ตรงกันขาม
หากมีคนทยอยยายออก หรือมีแตปายยึดทรัพยจากกรมบังคับคดี ก็จะสงผลใหการซื้อขายยาก
และราคาจะลดลง 

2.3.1.9  อายขุองอาคาร (Age)  อาจทาํใหเกิดความเกาและเสื่อมโทรม
ของอาคารและระบบตางๆภายในอาคาร จึงทาํใหเกิดการเสื่อมคาขึ้นเมื่อเทียบกับอาคารสรางใหม
ในทาํเลใกลเคยีงกนั  
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2.3.1.10 สภาพของอาคารโดยรวม (Building condition) สภาพของ
อาคารและบริเวณโดยรวมของทรัพยสวนกลาง หากปราศจากการดูแลบํารุงรักษาที่ดี ยอมสงผล
กระทบตอความเปนอยูของผูอยูอาศัยและตอมูลคาหองชุดโดยรวม แตหากมกีารดูแลรักษาอยางดี
ของนิติบุคคลก็จะสงผลใหผูซื้อเกิดความรูสึกที่ดีและสามารถขายไดราคาสูง 

2.3.2   ปจจัยที่มีผลกระทบตอมูลคาของหองชุดแตละหองภายในอาคารเดียวกนั 
ประกอบไปดวย 

2.3.2.1  เนื้อที่หองชุด (Floor  area)  ขนาดเนื้อที่ใชสอยคํานวณเปน
ตารางเมตร  ถาพืน้ที่มากราคาก็จะแพงตามไปดวย 

2.3.2.2   แบบและจํานวนหอง (Internal rooms)   นอกจากราคาจะผัน
แปรตามขนาดหองชุดแลว ยังผนัแปรตามการแบงหองยอยภายในหองชุดดวยวามีมากนอย
เพียงใด เชน หองนอน  หองครัว  หองน้ํา  หองรับประทานอาหาร  หองพักผอน  หองทํางาน     
เปนตน  ยิ่งเปนหองชุดขนาดใหญและมกีารแบงจาํนวนหองใชสอยมากเทาใด  ราคาก็จะสงูมาก
เทานั้น 

2.3.2.3   ตาํแหนงที่ตัง้ของหองชุด (Floor location)  โดยทั่วไปหองชุดยิ่ง
อยูชั้นสงูราคาก็จะยิง่สูงตามไปดวยเนื่องจากการมีทวิทศันที่มองเห็นไดกวางและอากาศที่ดีกวา
   2.3.2.4   คุณภาพวัสดุภายในหองชุด (Quality of materials)   คุณภาพ
ของวัสดุอาจขึน้อยูกับอุปสงคและอุปทานของตลาดวัสดุกอสราง และยังอาจมีผลสืบเนื่องจาก
คุณภาพของการออกแบบของบริษัทผูประกอบการอีกดวย  

2.3.2.5  การปรับปรุงและตกแตงเพิ่มเติม(Improvement & decoration)   
ราคาหองชุดในอาคารเดียวกัน อาจแตกตางกนัเนื่องจากเจาของอาจมีการปรับปรุง หรือตกแตง
เพิ่มเติมจากสภาพเดิม สงผลใหหองชุดมีราคาเพิม่ข้ึนกวาเดิม 

2.3.2.6  ความชัดเจนของสทิธิ์ในหองชุดและคาใชจายสวนกลาง (Clear 
title and common property expense)   สภาพทางกฎหมายยอมมีผลกระทบตอมูลคาของ   
หองชุด   หองชุดที่มเีอกสารสิทธิ์ คือ หนงัสือกรรมสิทธิห์องชุดถกูตอง ไมมีปญหาการโตแยงสทิธิ ์
ไมมีภาระคางคาใชจายสวนกลางกับนิติบคุคลอาคารชุด และไมมีประเด็นปญหาขอพิพาทใด ๆ 
ทางกฎหมาย  ยอมสามารถซื้อขายเปลี่ยนมือไดในราคาตลาด 

2.3.2.7  สภาพดานสังคมจิตวิทยาของหองชุด  (Socio-Psychological 
condition)   ในการซื้อขายหองชุดนัน้ ปจจัยหนึ่งที่มผีลกระทบตอราคาซื้อขายวาจะถกูหรือแพง  
ไดแก  สภาพปจจัยดานสงัคมจิตวทิยาของหองชุด  เชน  หองชุดมือสองหากเจาของผูขายตอมี
ชื่อเสียง หรือหองผูอยูใกลเคียงมีชื่อเสยีง หรือเปนผูที่ผูซื้อชื่นชมยกยอง  ราคาอาจจะปรับตัวสูงขึน้



                                                                                                                                                         32

ได แตหากหองชุดใดมีการฆาตกรรม  อัตวิบาติกรรม  หรือมีการทะเลาะเบาะแวงกัน เปนตน จะ
สงผลกระทบดานสังคมจิตวิทยาใหราคาลดลง  ยิ่งไปกวานัน้หากหองใด มีลักษณะหรือทาํเลที่ดี
และไมดีตามตํารา ฮวงจุย หรือความเชื่อของประชาชน ก็จะสงผลกระทบตอราคาซื้อขายไดเชนกัน 

2.3.3  ปจจยัที่มีผลตอการกําหนดราคาประเมินหองชดุ 
จากหลักเกณฑการประเมินราคาทนุทรพัยหองชุด (2548) ของสํานักประเมนิ

ราคาทรัพยสิน  ไดกําหนดปจจัยทีม่ีผลตอการกําหนดราคาประเมนิทนุทรัพยหองชดุ  ดังนี ้
2.3.3.1 ปจจยัดานทําเลที่ตัง้และการเขาถงึ  มีตัวแปรที่ตองพิจารณา 

ไดแก การเขาถึงที่ตั้งของอาคารชุด  ระยะหางจากถนนหลัก  ความกวางของถนนผานหนา
โครงการ  พืน้ผิวถนนผานหนาโครงการ  สภาพถนนผานหนาโครงการ และการคมนาคม 

2.3.3.2  ปจจยัดานคุณภาพอาคารชุด   มีตวัแปรที่ตองพิจารณา ไดแก 
รูปแบบทางสถาปตยกรรมและการตกแตงภายในอาคาร  ระบบความปลอดภยั  ระบบ
สาธารณูปโภคภายในอาคาร  เปอรเซ็นตพื้นที่สวนกลางของอาคาร  และเปอรเซ็นตพื้นที่สวนกลาง
ของที่ดิน 

2.3.3.3 ปจจัยดานคุณภาพหองชุด  มีตัวแปรที่ตองพิจารณา ไดแก  
ขนาดเนื้อทีห่องชุดมาตรฐาน  การแบงพืน้ที่ใชประโยชน  วัสดุและการตกแตง และสวนของหองน้ํา 

2.3.3.4 ปจจัยดานสิง่อํานวยความสะดวกภายในโครงการ มีตัวแปรที่
ตองพิจารณา  ไดแก  สระวายน้ํา  สวนออกกําลงักาย  สวนบริการ  และที่จอดรถ 

2.3.3.5 ปจจัยดานสภาพแวดลอม  มีตัวแปรที่ตองพิจารณา ไดแก  
สภาพทาํเล  ทศันียภาพ  ภาวะแวดลอม  และสิ่งอํานวยความสะดวก 

2.3.3.6   ปจจยัดูแลรักษาและการบริหารจัดการ มีตัวแปรที่ตองพิจารณา  
ไดแก  การดูแลรักษาระบบสาธารณูปโภคและสิ่งอํานวยความสะดวก  การดูแลรักษาอาคาร  การ
ดูแลรักษาบริเวณรอบอาคาร   และการบรหิารจัดการ 

จากการรวบรวมแนวคิดเกี่ยวกับตัวแปรทีม่ีผลตอการจําแนกกลุมของอาคารชุด 
จะเหน็วามีตัวแปรหรือปจจัยหลัก ๆ อยู 2 ปจจัย คอื ปจจัยภายนอก ไดแก ตวัอาคารชุด และ
ปจจัยภายใน ไดแก  หองชุด  ซึ่งทัง้ 2 ปจจัยมีตัวแปรที่สําคัญ เชน ทําเลที่ตัง้และการเขาถงึ  
รูปแบบลักษณะอาคาร  จาํนวนชัน้  การบริหารทรัพยสวนกลาง  สภาพคลอง  อายุอาคาร  ความ
ปลอดภัย  การจัดเก็บคาใชจายสวนกลาง  สระวายน้าํ  หองออกกาํลงักาย   เปนตน และในการ
วิจั้ยครั้งนี้ไดคัดเลือกตัวแปรทั้งหมด 19 ตวัแปรไปใชในการวิเคราะหขอมูล 
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2.4  หลักการประเมินราคาทรัพยสนิ 

  การประเมนิราคาทรพัยสนิในประเทศไทย ไดพัฒนาแนวคิดมาจากประเทศ
อังกฤษ สหรัฐอเมริกา และออสเตรเลีย  โดยแตละประเทศมีวธิีการประเมินราคาทรัพยสินตาม
หลักมาตราฐานสากล  3  วิธี ไดแก  วธิีการเปรียบเทยีบราคาตลาด  วิธีคิดจากรายได และวธิี
ตนทนุ  ซึง่แตละวิธีจะขึ้นอยูกับทรัพยสนินัน้มีลักษณะที่กอใหเกิดมลูคาอยางไร  แลวจึงเลือก
วิธีการประเมนิไปใชประเมนิทรัพยสินนัน้ ๆ    

  2.4.1  หลักการประเมินราคาทรัพยสิน   มกีระบวนการทัง้หมด  7  ขั้นตอน  ดงันี ้

  ขั้นตอนที่ 1  กําหนดปญหาการประเมนิราคา 
  ผูประเมินราคาจะตองเขาใจถึงปญหาที่เขากําลงัจะหาผลลัพธอยางชดัแจงวา
กําลังทําการประเมินราคาอะไร  ตามปกติปญหาตาง ๆ  ที่ผูประเมนิราคาตองการทราบเหลานี้
มักจะไดรับทราบจากผูที่จะทําการประเมนิราคาทรัพยสิน  ทั้งผูทาํการประเมินราคาและผูใหทํา
การประเมนิราคาจะตองมีการสนทนาทาํความเขาใจกนักอนในขั้นแรกที่จะใหประเมินราคา
ทรัพยสิน  ซึ่งก็แบงออกได  5  ขั้นตอนยอย  ดงันี ้

   1. การกําหนดทรัพยสินทีจ่ะทําการประเมนิราคา 
   การระบุตําแหนงที่ตั้งของทรพัยสิน  ปกติก็จะใชที่อยูตามที่จาหนาซอง
จดหมาย  มีเลขที่บาน  ถนน  ตาํบล  อําเภอ  และจังหวัดที่ทรัพยสนินั้นตัง้อยู  ผูทีจ่ะใหประเมนิ
ราคาก็จะบอกตําแหนงที่อยูของทรัพยสนิ  เพื่อที่จะใหผูที่ประเมินราคาทราบและตองบอก
ครอบคลุมไปถึงวา  ทรัพยสนิที่จะประเมนิราคานัน้มีอะไรบาง  เชน  ทีด่ินมีขนาดเทาไหร  อาคารมี
กี่หลัง  เปนตน  เพื่อที่จะไดรูปริมาณงานอยางคราว ๆ  ในบางกรณีกจ็ะตองสงรายงานผังที่ดิน  ใน
ประเทศไทยเราบอยครั้งมากผูจะใหประเมนิราคาไมไดทาํรายละเอยีดเหลานี้ไว  ผูที่จะทําการ
ประเมินราคาก็อาจจะตองไปตรวจดูเอง  เพื่อใชประกอบการพิจารณาปริมาณงานอยางคราว ๆ 
   2.  การกําหนดสิทธิที่เกี่ยวของ 
   สิทธิตาง ๆ  ที่เกี่ยวของกบัทรัพยสนิทีจ่ะทําการประเมนิราคาตองมีการ
ตรวจสอบวา  เปนที่ดนิทีม่ีกรรมสิทธิ์สมบูรณ  ที่เชา  หรือที่ซึ่งมีภาระผกูพันใด ๆ  หรือไม  ซึง่จะทํา
ใหมีผลกระทบกับมูลคาของทรัพยสิน 
   สิทธิตาง ๆ  เหลานี้เปนสิง่สําคัญมาก  เมื่อทางผูประเมินราคาไดรับ
เอกสารสิทธิตาง ๆ อาจจะเปนโฉนด  หรือเอกสารสิทธอิยางใดอยางหนึง่   ก็ควรตรวจดูวา  มีสทิธิ
โดยสมบูรณหรือไม  ติดภาระจํายอมอะไรหรือเปลา  มกีฎหมายกาํหนดขอจํากัดใด  ๆ  ไวหรือไม  
มีการหามหรือจํากัดสิทธิใด ๆ  ก็ตองตรวจสอบดู  และการประเมินราคาก็จะตองพูดคุยกนัให
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กระจางเกี่ยวกับการประเมนิราคา  เพื่อหามูลคาของสิทธิของผูใด  เชน  สิทธิของผูเชา  หรือสิทธิ
ของผูใหเชาซึ่งมูลคาก็จะแตกตางกนัอยางมาก 
   3. วนัทีท่ีท่ําการประเมินราคา 
   วันที่ทีท่ําการประเมิน  ปกติก็ใชวันที่ที่ไดทําการตรวจสอบทรัพยสิน  ซึ่งก็
จะทําใหมีผลกระทบเกี่ยวกบัมูลคานัน้ได  ในการประเมินราคาทรัพยสินที่เปนโรงงานขนาดใหญที่
มีรายการเครื่องจักรมาก  หรือมีทรัพยสนิตาง ๆ มากรายการ  อาจจะใชเวลาเปนเดือนกวาจะสง
รายงานได  มูลคาก็จะมีการเปลี่ยนแปลงอยูเสมอตามภาวะเศรษฐกจิและทางการเมือง  ดังนั้น
เร่ืองวันที่จงึเปนเรื่องสําคัญมากที่จะบอกมูลคาที่ประเมนิราคาทรัพยสินนัน้  มมีูลคา ณ  วนัทีท่ํา
การประเมนิราคานัน้  ซึง่หลังจากวนัทีน่ัน้มูลคาก็อาจเปลี่ยนแปลงไปได   
   การประเมนิราคาสวนมากก็จะหามูลคาของทรัพยสนิ  ณ  วันทีท่ําการ
ประเมินราคาในปจจุบนั  แตในบางกรณี  ลูกคาอาจตองการวันที่ในอดีตที่ผานมาเพื่อวัตถุประสงค
ตาง ๆ กนั  เชน  เกี่ยวกับการประกันภัย  การฟองรองตาง ๆ  เปนตน  การหามูลคาตลาดของวันที่
ในอดีตจึงนาจะทําได  สวนมูลคาตลาดในอนาคตนั้น เปนเรื่องที่ไมมใีครรูได  แตการตั้งสมมติฐาน
ตาง ๆ  เพื่อคาดคะเนอนาคต  ก็อาจจะทําไดเพื่อใชประกอบการตัดสินใจบางอยาง 
   4.  วัตถุประสงคในการประเมินราคาทรัพยสิน 
   วัตถุประสงคในการประเมินราคาทรัพยสนิจะตองระบุใหแนชัดวา  การ
ประเมินราคานั้น  ใชเพื่อวัตถุประสงคอะไร  เพราะมูลคาตางๆ จะใชสาํหรับวัตถุประสงคตาง ๆ กัน  
ฉะนั้นผูประเมนิราคาจะตองทราบวาทีก่ําลงัประเมนิอยู  เอาไปใชทําอะไร 
   ในประเทศไทยประมาณกวา 70  เปอรเซ็นต  จะใชเพื่อวัตถุประสงคใน
การขอกูยืมเงนิจากสถาบนัการเงนิทัง้ในและนอกประเทศ สวนที่เหลือก็จะใชในวัตถปุระสงคตาง ๆ 
กัน  เชน  ใชเพื่อการประกนัภัย  เขาตลาดหลักทรพัย  ซื้อขายกิจการ  รวมลงทุน  แบงแยกสมบตัิ  
และอื่น ๆ อีกมากมาย 
   5.  คําจํากัดความของมูลคา 
   ผูประเมินจะตองทราบคาํจํากัดความมูลคาตาง ๆ  ใหแนชัด  ซึ่งมลูคา
ตาง ๆ  จะมีคําจํากัดความตาง ๆ กนัไป  และยอมจะมมีูลคาตางกันออกไปดวย  ปกติในรายงาน
การประเมนิราคามักจะลงคาํจํากัดความมูลคาตาง ๆ  ลงไปดวย  เพื่อใหผูอานรายงานไดทราบ
ความหมายของมูลคาตรงกนักับผูประเมนิราคา  ทรัพยสินสิ่งเดียวกนั  ถาพูดกันตางความหมายก็
จะทําใหเกิดความเขาใจผิดซึ่งกนัและกนั 
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  ขั้นตอนที่ 2 การวิเคราะหเบ้ืองตนและการเตรยีมแผนงานประเมินราคา 
  ผูประเมินราคาจะตองทําการวางแผน  และเตรียมแผนงานใหพรอม  เพื่อที่จะได
ทําการตรวจสอบ  และสํารวจเบื้องตนเกีย่วกับลักษณะขอบเขตและปริมาณงาน  ที่จะตองทําการ
ประเมินราคา  ซึ่งก็แบงออกเปน  5  ขัน้ตอนยอย  ดงันี ้

   1.  ขอมูลที่ตองการ 
   ผูประเมินราคาจะตองตรวจสอบวา  การประเมินราคาทรัพยสนินัน้  ตอง
ใชขอมูลมากนอยแคไหน  ขอมูลที่มีอยูเพียงพอหรือไม  จะตองหาขอมูลอะไรบางมาเพิ่มเติมจงึจะ
สามารถทําการประเมินราคาทรัพยสินนัน้ได 
   โดยทั่วไปแลว  ถาเปนการประเมินราคาสําหรับที่ดนิและอาคาร  ผู
ประเมินราคาก็มักจะมีขอมลูเกี่ยวกับปทีส่รางและราคาตนทนุ  ขอมูลเหลานี้ผูประเมินจะเก็บ
สะสมไวสําหรบัใชอางองิในแตละแหง  แตถาเปนการประเมินราคาเครื่องจักร  ผูประเมินจะตอง
ทราบแหลงผลิต  ปที่สราง  และราคาที่ซื้อ  เปนตน 

   2. แหลงของขอมูล 
   ผูประเมินราคาจะตองทําการจดบันทึกขอมูลตาง ๆ  ทีท่ราบมาเก็บไว
อยางมีระเบียบ  ซึง่แหลงที่พอจะใหขอมูลกับผูประเมนิราคาได คือ  หนงัสือพมิพทีม่ีขอความ
เกี่ยวกับการซื้อขายที่ดนิ  นายหนา  ธนาคาร  หรือแหลงอื่นใดที่พอจะหาได  จะตองทําการ
รวบรวมไว  ถึงแมบางแหงจะไมมีขอมูลเลย  แตตองทําการประเมนิราคาก็ตองใชวิธีเปรียบเทยีบ
กับแหลงขอมลูอ่ืน ๆ  ที่ใหผลคลายกนั  โดยใชหลักการทดแทน 
   ในปจจุบนั การใชคอมพิวเตอรโดยใชระบบฐานขอมูลเก็บขอมูล
รายละเอียด  ตาง ๆ  ของทีด่ินไวเปนแหลงขอมูล  สะดวกในการเรียกขอมูลตาง ๆ  ออกมาเพื่อใช
อางอิงในการทํารายงานประกอบไดอยางสะดวกและรวดเร็ว 

   3. จํานวนบุคลากร 
   ผูประเมินราคาจะตองทําการคํานวณดูวา  งานทีก่ําลังจะใหทําการ
ประเมินจะใชบุคลากรทาํอะไรบาง  มากนอยแคไหน  จะไดเตรียมจํานวนบุคลากรไดถูกตอง 
   ปกติในการนําเสนอขอเสนอการทาํงานของการประเมินราคา  มักจะมี
รายละเอียดตาง ๆ วาจะเริม่งานไดเมื่อไหร  จะเสร็จงานเมื่อไหร  และจําสงรายงานการประเมิน
ราคาไดภายในกี่วนั  ทัง้นี ้ การประมาณการจํานวนบคุลากรก็เพื่อทีจ่ะประมาณการเรื่องคาใชจาย  
และมีการเสนอคาบริการไปยังผูใหทําการประเมินราคา 
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   4. การกาํหนดตารางเวลา  ก็เพื่อจะไดทราบวา  การประเมนิราคา
ทรัพยสินนัน้ ๆ  จะเร่ิมทาํไดเมื่อไร  ใชเวลาตรวจสอบกี่วัน  และจะสามารถสงรายงานเพื่อออก
ความเห็นของมูลคาไดเมื่อไหร  ซึ่งทัง้หมดนี้จะตองเตรียมและกาํหนดเวลาใหแนนอนทัง้นีก้าร
กําหนดเวลาตาง ๆ ใชวิธกีารคํานวณคราว ๆ  จากปริมาณงานทีจ่ะทําการประเมินราคาจะตอง
คํานึงถึงความยากงายของงานที่จะทําการประเมินราคาดวย 

   5. เสนอคาบริการ 
   โดยสากลทั่วไป  คาบริการจะไมคิดเปนจํานวนเปอรเซ็นตของมูลคา  เพื่อ
จะทําใหผูประเมินราคาอาจจะมีความลําเอียง  มีแนวโนมที่จะตีราคาใหมีมูลคาสงูไว  เพื่อจะไดคิด
คาบริการมาก ๆ  แตการคดิคาบริการนี้จะคํานวณจากปริมาณงาน  ความยากงายการหาขอมูล  
และการใชจํานวนบุคลากร  แลวคํานวณวา  จะคิดคาบริการเทาไหรตอคนตอวัน  เปนจํานวนเงิน
ทั้งหมดเทาไหร 

   การคิดคาบริการในการประเมินราคาในประเทศไทย  ถาเปนงานประเมิน
ราคาสําหรับสถาบันการเงิน  โดยปกตกิจ็ะมีการตัง้ราคามาตรฐานเอาไว  จะเหน็วา  วิธีการคิด
คาบริการในการประเมินราคาซึ่งเปนงานบริการชนิดหนึ่ง  จะมีการเสนอคาบริการและคิด
คาใชจายในการเดินทางตางหาก  และคิดคาภาษีมูลคาเพิ่มอีกตางหาก 

  ขั้นตอนที่ 3  การรวบรวม  และการวเิคราะหขอมลู 
  ผูประเมินราคาจะตองทําการรวบรวมขอมูลอยูเสมอ  จะไดทราบแนวโนมและ
ความเคลื่อนไหวของตลาด  และเมื่อมีการประเมินราคาทรัพยสิน  ณ  ที่ใด ๆ  ผูประเมินราคาก็
จะตองทาํการศึกษาขอมูลเพิ่มเติมของสถานที่นัน้ ๆ แลวนาํขอมูลใหมที่ไดกับขอมูลเกาที่รวบรวม
ไวมาเปรียบเทยีบดูแลวทาํการวิเคราะหขอมูลทั้งหมด  เพื่อใหทราบความเคลื่อนไหวของขอมูล  
ขอมลูที่ใชในการประเมินราคาแบงออกเปน 3 ประเภท คือ 

   1. ขอมูลทัว่ ๆ ไป 
   ขอมูลทั่ว ๆ ไป  เปนขอมูลกวาง ๆ เกีย่วกับสภาพความเปนจริงในชมุชน
จังหวัด  และภูมิภาคตาง ๆ  จัดเปนปจจยัภายนอกทีม่ผีลกระทบตอมูลคาทรัพยสิน  ซึง่ผูประเมิน
ไดทําการเก็บรวบรวมไวแลว  เวลาจะทาํการประเมนิราคาทรพัยสนิ  ก็ควรหาขอมลูใกลเคียงกับที่
จะทําการประเมินราคา  ณ  เวลานั้น ๆ  ซึ่งก็แยกออกเปน 2  หวัขอยอย  ดงันี ้
     -  ขอมูลระดับภาค  ไดแก  ขอมูลการพฒันาแนวโนมภูมิภาค 
นั้น ๆ  ปจจัยทางเศรษฐกิจ  ทําเลที่ตัง้ของทรัพยสินทีท่ําการประเมนิราคา  วัสดุแรงงาน  ณ  ที ่ 
ตาง ๆ กันก็จะมีราคาแตกตางกนัออกไป  ผูประเมนิราคาก็ควรจะตองศึกษาวา  วสัดุและแรงงาน  
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ณ  ทองถิน่นั้น ๆ  มีราคาแตกตางอยางไร  ซึง่ก็จะทําใหมีผลกระทบตอมูลคาที่กําลงัทําการ
ประเมินราคาอยูทั้งสิน้ 
     -   ขอมูลเกี่ยวของกับชมุชน เศรษฐกิจของทองถิน่ที่กาํลังทําการ
ประเมินราคาอยู  ประชาชนสวนใหญในทองถิ่นนัน้ประกอบอาชีพอะไร  รายไดหลัก  คืออะไร  การ
จางงานเปนอยางไร  มีแนวโนมจะเพิ่มข้ึนหรือลดลง  สภาพการใชประโยชนที่ดิน  กฎหมายผงั
เมือง  คมนาคมและสาธารณูปโภคตาง  ๆ  ผูทําการประเมินก็ควรจะทําการวเิคราะหขอมูลตรงนี้
ดวย 
   2.  ขอมูลที่เกีย่วของกับทรัพยสินที่กาํลังทําการประเมนิราคา 
   ผูประเมินราคาจะตองพิจารณาการใชประโยชนสงูสุด  และดีที่สุดของ
ทรัพยสินนัน้  ทางดานกายภาพของทรพัยสินมีขอจํากัดทางกฎหมายอะไรบางทีจ่ะสงผลกระทบ
โดยตรงกับทรัพยสินทีท่ําการประเมินราคานัน้  ก็จะทําใหมูลคามีผลกระทบไปดวย 

3.  ขอมูลเฉพาะ 
   ขอมูลเฉพาะของตนทุน  รายได  และการขายเกีย่วกบัทรัพยสนิ  หา
ขอมูลตาง ๆ เกี่ยวกบัการกอสราง  อัตราการเชา  เปรียบเทียบการซื้อ – ขาย ณ บริเวณใกลเคียง
กับสถานทีท่ีท่าํการประเมินราคา  เพื่อทีจ่ะมาทําการเปรียบเทียบหามลูคาตาง ๆ กัน  และเพื่อที่จะ
ไดมูลคาสุดทายของผูประเมิน 

  ขั้นตอนที่ 4  การวิเคราะหการใชประโยชนสูงสุดและดีที่สุด                                       
   การวิเคราะหการใชประโยชนสูงสุดและดีที่สุดในลักษณะที่ดินวางเปลา  และ
ที่ดินที่มีการพฒันาสิง่ปลูกสรางแลว  ผูประเมินราคาตองพิจารณาวิเคราะหขอมูลตลาดตาง ๆ  ทีม่ี
อิทธิพลกระทบตอทรัพยสนิที่ทาํการประเมินราคา  แลวกําหนดการใชที่ดินเพื่อเปนฐานในการ
ประเมินมูลคาขั้นสุดทาย  การวิเคราะหการใชประโยชนสูงสุดและดีที่สุดในลักษณะที่ดินวางเปลา  
มีเหตุผล 2 ประการ คือ 

  ประการแรก  เพื่อชวยใหผูประเมินราคาจาํแนกแจกแจงลักษณะทรพัยสินที่นาํมา
เปรียบเทียบ  ทรัพยทีท่ําการประเมินราคาจะตองนาํไปเปรียบเทียบกับทรัพยสินที่มีลกัษณะ
คลายคลึงกนัที่ไดมีการซื้อ-ขายในระยะเวลาใกลเคียงกนัในตลาด  โดยคํานงึถงึลักษณะการใช
ประโยชนสงูสดุและดีที่สุดของทรัพยสินที่ไมคลายคลึงกนัใหตัดทิง้ไป  ไมตองนํามาวเิคราะห 
  ประการสอง เพื่อจําแนกลกัษณะการใชประโยชนที่ใหรายไดสูงสุดตอที่ดิน
หลังจากที่ไดมีการแบงแยกรายไดบางสวนไปยังสิ่งปลกูสรางแลว  ในวธิีตนทนุและวธิีรายไดบางวธิี
นั้น  จะตองมกีารประมาณการมูลคาของที่ดิน  ดงันัน้  การใชประโยชนสูงสุดและดีที่สุดของที่ดนิ
ในลกัษณะวางเปลา  จงึเปนสวนหนึ่งที่จาํเปนในการหามูลคาของทีด่ิน 
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  ขั้นตอนที่ 5  การประเมินมูลคา 
  ในกระบวนการประเมินราคาที่ใชอยูนัน้  เพื่อใหการพัฒนาและหาสิง่สนับสนนุที่ดี
ที่สุดในการประมาณการหามูลคาซึ่งไดมาจากการพิจารณาขอมูลตาง ๆ ทั้งหมดผูประเมินราคาจะ
ประมาณการมูลคาทรัพยสนิโดยใชวธิีการเฉพาะทางดานการประเมนิราคาที่ใชเปนสากลแบง
ออกเปน 3 วธิี  คือ  วิธีเปรียบเทียบขอมลูตลาด  วธิีตนทนุ  และวิธรีายได     วธิีใดวิธีหนึ่งหรอื
หลาย ๆ วธิีทั้งหมดนี้ใชในการประมาณการหามูลคา  การจะเลือกใชวิธีใดกข็ึ้นอยูกับรูปแบบ
ลักษณะของทรัพยสิน  วัตถุประสงคของการประเมนิราคา  คุณภาพ  และปริมาณของขอมูลที่
นํามาวิเคราะห 

   1.  วิธีเปรียบเทียบขอมูลตลาด 
   วิธีนี้เปนวิธีการที่งายและเปรียบเทียบโดยตรง  เพื่อทีจ่ะใหมูลคาออกมา
เลยทีเดียว  โดยเปรียบเทยีบกับทรัพยสินที่มลีักษณะคลายคลึงกับทรัพยสินที่กาํลงัทาํการประเมิน
ราคาอยูในชมุชนนัน้ ๆ  ถามีขอมูลซ้ือ-ขายตลาดที่เพยีงพอ  แตถามีขอมูลไมเพียงพอ  เรากน็าํ
ขอมูลตาง ๆ เหลานี้มาพิจารณาเปรียบเทยีบทางกายภาพ  อัตถประโยชนทําเลที่ตัง้  ระยะเวลา  
โดยการเพิ่มข้ึนหรือลดลง  ก็จะไดมูลคาของทรัพยสิน  โดยคิดเปนเงนิบาท  ซ่ึงถาไมมีขอมูลใดที่
เหมาะสมสาํหรับเปรียบเทียบ  ผูประเมนิราคาก็ควรใชวิธีสมมติในการพัฒนาใหไดประโยชนสงูสุด
และดีที่สุด  โดยการสมมตวิา  ถาจะพัฒนาที่ดินดังกลาวใหไดประโยชนสูงสุดและดีที่สุดแลว  ให
อัตราผลตอบแทนที่เหมาะสมที่เหลือสุดทายจากการหกัคาใชจายทัง้หมดแลว  ก็จะเปนตัวแทน
ที่ดินที่ยงัไมพฒันา 
   2. วิธีตนทุน 
   วิธีนีห้าไดจากการคิดหามูลคาของตนทุนทดแทนใหมของทรัพยสิน  
แลวคํานวณหาคาเสื่อมราคาแลวนาํไปหักออก  ก็จะไดมูลคาทดแทนใหมของทรัพยสิน  ซึง่มีวธิีคิด
อยู 3 วธิี  ดังนี ้
    1.  การสํารวจปริมาณ 
    เปนวธิีที่ละเอยีดที่สุด  จะพบเหน็เวลามกีารยืน่ประมูลแบบ  
โดยการคิดรายละเอียดตาง ๆ  ของวัตถุและแรงงานของสวนตาง ๆ  ของอาคารตั้งแตฐานราก
จนถงึหลงัคา  แลวบวกคาโสหุย  กาํไร  ภาษี  ประกนัภัยตาง ๆ  ลงไป  ก็จะไดตนทุนทดแทนใหม
ของอาคารทีท่าํการประเมินราคา 
    2.  การทดแทนตอหนวยตนทุนกอสราง 
    เปนการปรับใหงายขึ้นจากวธิีแรกแทนที่จะคิดใหละเอียด  โดย
การตัดเซ็คชั่นมาเปนชวง ๆ   เชน  พื้นก็คิดเพียงตารางเมตรเดียววาใชวสัดุเทาไร    ไมแบบเทาไหร   
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คาแรงเทาไร  เสาก็คิดความยามเพียงแค 1 เมตร  หลังคาก็คิดเพียง 1 ตารางเมตร  เปนตน  แลว
คูณดวยราคาตอหนวยของแตละรายการ  แลวรวมตั้งแตฐานรากจนถงึหลงัคาแลวบวกคาโสหุย  
กําไร  ภาษี  ประกันภัยตาง ๆ  ก็จะไดราคาทดแทนเชนกัน 
    3.  วิธีการเปรียบเทียบคากอสรางตามราคาตลาด 
    วิธีนี้เปนการเปรียบเทียบกบัขอมูลที่ทราบราคาการกอสราง
มาแลวโดยเปรียบราคาตอตารางเมตร หรือโดยเทียบตอคิดบิคเมตร  แลวปรับแกเปนราคาปจจุบนั 
   3. วิธีรายได 
   วิธีนีห้าไดจากการคิดคาเชา เหมาะสมกับทรัพยสินทีก่อใหเกิดรายได
อยางสม่ําเสมอ โดยการหามูลคาปจจุบนัของการคาดคะเนรายไดที่จะเกิดขึ้นในอนาคต  

  ขั้นตอนที่ 6  การหาความสัมพันธของมูลคาและประเมินมูลคาสดุทาย 
  หลังจากที่หามูลคาจากวิธกีารตาง ๆ ทั้ง 3 วิธีแลว  ผูประเมินราคาจะตองสรุปหา
มูลคาของทรพัยสิน  ซึ่งกจ็ะไมมีสูตรตายตัวใด ๆ  วาจะไดมูลคาสุดทายออกมา  แตสวนมากจะ
เปนการปรับแกและตัดสินใจของผูประเมนิราคาเองวา  ขอมูลจากวิธใีดที่ใกลเคียงกับความเปนไป
ของตลาด  และขอมูลใดที่เรายงัขาดอยู  ซึง่ก็จะตองชั่งน้าํหนักดูแลวออกความเหน็ของมูลคา 
  การใหน้ําหนกัวาจะมากหรือนอยกับมูลคาตัวใดตัวหนึง่กพ็ิจารณาดวูา  ขอมูล
ของแตละวิธีทีเ่ราหามาไดนัน้มีความถกูตองเพียงใด  ถามีความถูกตองมากเราก็ใหน้าํหนักมากถา
ถูกตองนอยหรือมีการคาดเดา  มีความเสีย่ง  เราก็พยายามใหน้าํหนกันอย  หรืออาจจะไมใชเลยก็
ได  ดังนั้นขอสรุปของมูลคาตลาดสุดทาย  จึงไมใชนาํมูลคาจากสามวิธหีาไดแลวมาบวกกนัหาร
ดวยสาม  แตจะสรุปจากการพิจารณาการใหน้าํหนักดังกลาวแลว  ผลสรุปที่ไดก็จะเปนเลขตัวหนึง่  
ซึ่งเปนความเห็นของผูทาํการศึกษาวิเคราะหประเมินราคาทรพัยสินนั้น ๆ  ซึง่ไมจําเปนจะตอง
เทากันกับความเหน็ของผูอ่ืน  ซึง่แตละความเหน็ของผูประเมินราคาก็อาจจะมีไดหลาย ๆ  มูลคาที่
แตกตางกนัออกไป  ข้ึนกับวาขอมูลตาง ๆ ที่นาํมาชวยในการพิจารณาก็ได 

  ขั้นตอนที่ 7  รายงานการประเมินราคา 
  เปาหมายสุดทายของกระบวนการประเมนิราคาก็คือ  การประมาณการมูลคา  
งานที่ไดรับมอบหมายใหทําจะยังไมเสร็จส้ินสมบูรณ  จนกวาจะไดผลสรุปของมูลคาในรายงาน  
แลวแสดงใหกบัผูวาจางในรูปของรายงาน  การเขียนรายงานจะรวมถึงขอมูลตาง ๆ  ที่พิจารณา
และวิเคราะหแลว วิธทีี่ใชประเมิน และเหตุผลที่นาํไปสูการประมาณการมูลคาสุดทาย  เพื่อทีจ่ะให
ผูอานรายงานมีความเขาใจถึงปญหา  การวิเคราะหจนกระทั่งเหตุผลสรุปมูลคา  การประมาณการ
มูลคาเปนความเหน็จากผูประเมินราคา  ซึ่งอาจจะไมเหมือนกนัในแตละความเห็นขึ้นกับขอมูลที่
ทําการวิเคราะห  ประสบการณ  และการปรับแกตาง ๆ   
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  สรุปแลว กระบวนการประเมินราคาเปนวธิีการทีม่ีระบบสําหรับตอบคาํถามลูกคา
เกี่ยวกับมูลคาทรัพยสิน  และวิธีการที่ใชในการประมาณการหามูลคาทรัพยสิน 

2.4.2  เกณฑการกําหนดราคาประเมินทนุทรัพยหองชุด 
             จากหลักเกณฑการกําหนดราคาประเมินทุนทรพัยหองชุด (2548) ของสํานัก

ประเมินราคาทรัพยสิน ไดกําหนดราคาประเมนิทนุทรัพยหองชุด พิจารณาจากวธิีเปรียบเทียบ 
ราคาตลาด  และนําราคาที่วิเคราะหไดมากาํหนดเปนราคาในชวงชั้นกลางของความสงูอาคารชุด
นั้น  โดยปรับราคาขึ้นลงตามหลักเกณฑที่คณะกรรมการฯ  กาํหนดไว  ดงันี ้

   1. การควบชั้น 
    - อาคารชุด  สูงไมเกนิ 5 ชัน้  ใหกาํหนดราคาแตละชั้น 
    * ถาเปนอาคารชุดไมมีลิฟตชั้นลางจะกําหนดราคาสูงกวาชั้นบน 
    * ถาเปนอาคารชุดมีลิฟต   ชัน้บนจะกาํหนดราคา สูงกวาชั้นลาง 
    - อาคารชุด สงู 6 – 10 ชั้น  ใหกําหนดราคาโดยควบ 2 ชัน้   ตอหนึง่ราคา 

- อาคารชุด สงู 11 – 20 ชั้น ใหกําหนดราคาโดยควบ 3 ชัน้  ตอหนึ่งราคา 
  - อาคารชุด สงู 21 ชัน้ขึ้นไป ใหกาํหนดราคาโดยควบ 4 ชั้น ตอหนึง่ราคา 

 2.  ความแตกตางของราคาหองชุดพาณิชยกรรมกับหองชุดพักอาศัย   
หากอยูในชั้นเดียวกนัใหราคาหองชุดพาณิชยกรรมสูงกวาหองชุดพักอาศัยในชั้นเดียวกนั ประมาณ  
20%   (หากในชั้นที่ 1   ไมมีหองชุดพักอาศัยใหพิจารณาปรับราคาประเมินจากชั้นที่ติดกันมาเปน
ปกติกอน)  ยกเวนหองชุดพาณิชยกรรมพิเศษ  เชน  พลาซา  ใหกําหนดเปรียบเทียบราคาตลาดกับ
อาคารชุดที่มีลักษณะเดียวกันหรือวิธีคิดจากตนทุน 

3.  ความแตกตางของราคาหองชุดสํานกังานกับหองชุดพักอาศัย  หาก
อยูในชัน้เดียวกัน  ใหราคาหองชุดสํานักงานสูงกวา  จากหองชุดพักอาศัยในชั้นเดียวกัน 10%   

4.   ความแตกตางของราคาหองชุดเพนทเฮาสกับหองชุดพักอาศัยให
ราคาหองชุดเพนทเฮาสสูงกวา 5-20%  โดยพิจารณาจากราคาขายเมื่อเทียบกับหองชุดพักอาศัย  
หรือหองชุดปกติในชั้นเดียวกัน 

5 .  พื้นที่ ส วนควบของหองชุด    เชน   พื้นที่ ระ เบียง     พื้นที่ วาง
เครื่องปรับอากาศ  พื้นที่ปลูกดอกไมหรือวางกระถางตนไม  และหองเก็บของฯลฯ  ใหประเมินราคา
คร่ึงหนึ่งของราคาหองชุดปกติในชั้นเดียวกัน  โดยระบุการใชประโยชนใหชัดเจน  และตรงกับขอมูล
ที่ยื่นขอจดทะเบียน 
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6.  ทรัพยสวนบุคคลอยางอืน่ ๆ เชน สวนหยอม ที่จอดเรือ สระวายน้ํา ให
ประเมินแยกตางหากโดยวธิีเปรียบเทียบราคาตลาด หากไมมีขอมูลเปรียบเทียบใหคิดจากวิธี
ตนทนุ 

7. จอดรถสวนบคุคลของอาคารชุดใหใชหลักเกณฑในการประเมินดังนี ้
 

ตารางที่   2.9   แสดงหลักเกณฑการประเมินราคาที่จอดรถสวนบุคคลของอาคารชดุ 

ที่จอดรถสวนบุคคลของอาคารชุดใหใชหลักในการประเมินราคาดังนี้ 
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. อาคารชุดที่ยืน่ของจดทะเบียนแตละครั้ง  หากประกอบดวยหลาย
อาคาร  และแตละอาคารมีรูปแบบสภาพอาคารทาํเลที่ตัง้  และราคาใกลเคียงกัน  อาจรวมกาํหนด
ราคาใหเทากนั  สําหรับกรณีที่แตละอาคารมีรูปแบบสภาพอาคารทําเลที่ตั้งและราคาไมเทากนัให
แยกกําหนดราคา 

9.  อาคารชุดที่นํามาเปรียบเทียบราคาตลาดมากที่สุดอยางนอย  3  
อาคาร  โดยใชเทคนิคการถวงน้ําหนัก  (weighted  Quality  Score : WQS)  หากอาคารที่นํามา
เปรียบเทียบเปนอาคารที่อยูในโครงการเดียวกัน  ซึ่งแยกจดทะเบียนอาคารชุดไปกอนแลว  และมี
รูปแบบลักษณะอาคารเหมือนกันกับอาคารที่จะประเมินราคาทุกอยางก็สามารถใชขอมูลราคาซื้อ
ขายของอาคารดังกลาว  มาเปรียบเทียบไดโดยตรงไมจําเปนตองเอาอาคารอื่น ๆ  ที่อยูในทําเล
ใกลเคียงกัน  หรือตางทําเลกันมาเปรยีบเทียบ 

2.4.3   แนวคดิเกี่ยวกบัทรัพยสินและอสังหาริมทรัพย 
2.4.3.1 แนวคิดของ International  Valuation  Standards  Committee 

(IVSC) International  Valuation  Standards  Committee (“IVSC”)  ซึง่เปนองคกรระดบั
นานาชาติทีก่าํหนดมาตรฐานระหวางประเทศสําหรับการประเมินมูลคาทรัพยสินไดพิจารณา
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แยกแยะอสังหาริมทรัพยในความหมายทางกายภาพ (real estate) ออกจากความหมายที่เกี่ยวกบั
สิทธิตามกฎหมาย (real property) และโดยนัยนี้สิทธิตามกฎหมายในอสังหาริมทรัพย จะแตกตาง
จากทรัพยสนิสวนบุคคล (personal property) ซึ่งมีความหมายใกลเคียงกับสังหาริมทรัพยใน
กฎหมายไทย  สิทธิตามกฎหมายในอสงัหาริมทรัพยจะหมายควา รวมถึงสทิธิและผลประโยชน
ทั้งหมดทีเ่กี่ยวของกับการครอบครองเปนเจาของในอสงัหาริมทรัพย  และโดยปกติจะยืนยันดวย
หลักฐานการแสดงสิทธ ิ  เชน  โฉนด  เปนตน  ซึง่แตกตางไปจากลักษณะทางกายภาพของ
อสังหาริมทรัพย   IVSC  ไดจัดแบงทรัพยสนิออกเปน  4  ประเภท  ไดแก 

     1. สิทธิตามกฎหมาย ในอสงัหาริมทรัพย  (real property)   ซึ่ง
นอกจากจะรวมถึงกรรมสทิธิแ์ละสิทธิการเชาในความหมายทั่วไปแลว  ยงัหมายถึงสิทธิการเชาชวง 
(subleaseholds) ภาระจาํยอมหรือสิทธิการใชที่ไมมคีวามเปนเจาของ (nonpossessory / 
incorporeal interests)  กรรมสิทธิ์รวมหรอืกรรมสิทธิ์บางสวน (partial/fractional interests)  
     2. ทรัพยสนิสวนบุคคล (personal property)  ไดแก 
สังหาริมทรัพยทั่วไปและเงินทุนหมนุเวยีนสุทธ ิ

   3. ธุรกิจหรือกิจการ (businesses) หมายถงึ  ธุรกิจประเภท
ตางๆ ทัง้ที่เปนธุรกิจเจาของคนเดียว  การรวมทุนหางหุนสวนสามัญ  หางหุนสวนจาํกัด  บริษทัจด
ทะเบียนในตลาดหลักทรัพย  บริษัทนอกตลาดหลักทรัพยและอื่นๆ  
     4. สิทธิประโยชนทางการเงนิ(financial interests)ซึ่งหมายความ
รวมถึงผลจากการแบงแยกสิทธิตามกฎหมาย ในความเปนเจาของในธุรกิจกับในอสงัหาริมทรัพย 
เชน  หางหุนสวน  บริษทัจํากัด  เปนตน  ผลจากการตกลงตามสญัญาใหสิทธทิี่จะซื้อหรือขาย
ทรัพยสิน (ไมวาจะเปนอสงัหาริมทรัพย  หุนสามัญหรือตราสารทางการเงินอืน่ใด)  ตามราคาที่ระบุ
และภายในระยะเวลาทีก่ําหนด  หรือเปนผลจากการสราง  ตราสารการลงทุนที่ค้ําประกัน  โดย
กลุมของอสังหาริมทรัพย  เชน กองทนุรวมอสังหาริมทรัพย  การแปลงสินเชื่อเปนตราสารการลงทนุ  
เปนตน 
      2.4.3.2 แนวคดิเกี่ยวกบั  ราคา  ตนทนุ  ตลาดและมูลคา 
      1. ความเขาใจที่ถูกตองเกีย่วกับความหมายและความแตกตาง
ของคําวา  ราคา (price) ตนทนุ (cost)  ตลอดจนตลาดซื้อขายทรัพยสิน (market) และมูลคา 
(value) ของทรัพยสนิ  จะเปนพื้นฐานที่สําคัญสําหรบัการทาํความเขาใจกับการประเมินหรือการ
ใหความเหน็เกี่ยวกบัมูลคาของทรัพยสิน 
      2.  ราคาของทรัพยสนินัน้  เปนคําที่ใชในการกาํหนดมูลคาเพื่อ
เสนอขาย  เสนอซื้อ  หรือเพื่อชําระคาสนิคาและบริการเมื่อมีการซื้อขายทรัพยสิน  ขอมูลเกี่ยวกบั
ราคาซื้อขาย (sale  price) ก็จะกลายเปนขอเท็จจริงในอดีต (historical  fact) ทันที  อยางไรก็ดี
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ราคาซื้อขายนีอ้าจจะมีความสัมพนัธหรือไมก็ไดกับมูลคาที่ผูซื้อรายอื่นเชื่อวาเหมาะสมกับ
ทรัพยสินชิน้นัน้  เนื่องจากผูซื้อหรือผูขายทรพัยสนิอาจมีความแตกตางกนัในความสามารถทาง
การเงนิ มูลเหตุจูงใจหรือผลประโยชนพิเศษอื่นใดสําหรับการซื้อขายทรัพยสินนั้น  อยางไรก็ด ี  เมือ่
กลาวโดยทัว่ไปราคาเปนปจจัยบงชีมู้ลคาเชิงสัมพนัธที่ผูซื้อและ/หรือผูขายรายใดรายหนึ่ง ใหกบั
ทรัพยสนิภายในสภาวการณนั้น ๆ  
     3. ตนทุนของทรัพยสิน  เปนราคาที่ตองจายสําหรับสินคาบริการ  
หรือจํานวนเงนิที่ตองใชเพื่อผลิตสินคาหรอืบริการ  เมื่อการผลิตสนิคาหรือบริการนั้นเสร็จสิน้ลง  
ขอมูลเกี่ยวกับตนทนุก็จะกลายเปนขอเท็จจริงในอดีต  ในทาํนองเดียวกัน  เมื่อมกีารชาํระคาสนิคา
และบริการแกผูขาย  ราคาทีจ่ายไปก็จะกลายเปนตนทุนของผูซื้อไปทันท ี

  4. ตลาด หมายถงึ ส่ิงแวดลอมสําหรับการซื้อขายสนิคาและ
บริการของผูซือ้และผูขายผานทางกลไกของราคา  ตลาดอาจเปนตลาดในระดับทองถิ่น  ระดับ
ภูมิภาค  หรือระดับระหวางประเทศก็ได  แนวคิดเกี่ยวกบัความหมายของคําวาตลาดมีนัยวา  จะ
ไมมีขอจํากัดใด ๆ ในการซื้อขายแลกเปลี่ยนสินคาและบริการผูซื้อหรือผูขายจะตัดสินใจโดย
สนองตอบตอภาวะของอุปสงคและอุปทาน และปจจัยอื่นที่กําหนดราคา  ตลอดจนกําลัง
ความสามารถ  ความตองและความรูความเขาใจในอรรถประโยชนของสินคาและ/หรือบริการ  
หรือกลาวอีกนัยหนึง่ก็คือแตละฝายจะตดัสินใจดวยเหตุผลเปนสําคญั  
      5. มูลคา  เปนแนวคิดทางเศรษฐศาสตร  ซึ่งหมายถึงราคาของ
สินคาหรือบริการที่คาดวาจะสามารถตกลงซื้อขายกันไดระหวางผูซื้อและผูขาย  มูลคาจึงมใิช
ขอเท็จจริง  แตเปนขอมูลประมาณการเกีย่วกับราคาทีค่วรจะใชตกลงซื้อขายกันได ณ เวลาใดเวลา
หนึง่ภายใตนยิามที่กาํหนดแนวคิดนี้สะทอนถึงความเหน็ของตลาดเกีย่วกับประโยชนที่เกิดแกผู
เปนเจาของสนิคาหรือบริการ ณ วนัที่ประเมิน 
 
     2.4.3.3  แนวคิดเกี่ยวกับมลูคาตลาด 
     มูลคาตลาด  หมายถึง มูลคาเปนตวัเงินซึง่ประมาณวาเปนราคาของ
ทรัพยสนิที่ใชตกลงซื้อขายกนัไดระหวางผูเต็มใจขายกับผูเต็มใจซื้อ ณ วันที่ประเมิน  ภายใต
เงื่อนไขการซื้อขายปกติที่ผูซือ้ผูขายไมมีผลประโยชนเกีย่วเนื่องกนั  โดยไดมีการเสนอขายทรัพยสิน
ในระยะเวลาพอสมควร  และโดยทีท่ั้งสองฝายไดตกลงซื้อขายดวยความรอบรูอยางรอบคอบ  และ
ปราศจากภาวะกดดัน  ทั้งนีใ้หถือดวยวาสามารถโอนสทิธิตามกฎหมายในทรพัยสนิได  โดยทัว่ไป
มูลคาตลาดจะไมคํานงึถงึตนทนุ หรือคาใชจายในการซื้อคาธรรมเนยีมหรือภาษีใด ๆ  เนื่องจาก
มูลคาตลาดเปนมูลคาประมาณการซึง่ใชเปนตัวแทนราคาที่ผูซื้อและผูขายควรจะตกลงซื้อขาย
ทรัพยสนิกนัภายใตเงื่อนไขที่กําหนดมูลคาตลาดจึงเปนเพียงความเหน็ทีมพีืน้ฐานของขอมูลตลาด
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มิไดขึ้นอยูกับธุรกรรมการซือ้ขายที่เกิดจริงในตลาด ณ วันที่ประเมนิแตอยางใด มูลคาตลาดนัน้มี
แนวคิดและความหมายใกลเคียงกับมูลคายุติธรรมในมาตรฐานการบัญชี  ถงึแมจะไมเหมือนกนั
อยางสิน้เชงิ  มูลคายุติธรรมหมายถงึจํานวนเงนิที่ผูซื้อและผูขายตกลงแลกเปลี่ยนสินทรัพย  โดยที่
ทั้งสองฝายมคีวามรอบรูและเต็มใจในการแลกเปลี่ยน  และสามารถตอรองราคากันไดอยางเปน
อิสระในลักษณะของผูที่ไมมีความเกี่ยวของกัน  อยางไรก็ดี  มูลคายตุิธรรมมิไดพิจารณาถึงเงื่อนไข
และสถานการณตลาด ณ  วันที่ประเมนิ  และระยะเวลาพอสมควรสําหรับการเสนอขายทรัพยสิน
อยางเหมาะสมในตลาด  เหมอืนเชนที่ไดมีการระบุเปนสมมติฐานในนยิามของมูลคาตลาด  
สาเหตทุี่ตองมกีารระบุเงื่อนไขสําหรับการกาํหนดมูลคาตลาด ณ วนัที่ประเมนิ  ใหเปนเวลาที่
จําเพาะ (time specific) เนื่องจากมูลคาอาจมีการเปลี่ยนแปลงไดตลอดเวลา  มูลคาตลาดที่
กําหนดเปนมลูคา ณ วนันัน้  ไมใชวันในอดีตหรือวันในอนาคต  โดยเฉพาะในตลาดที่เติบโตอยาง
รวดเร็วหรือชวงวิกฤต  สวนระยะเวลาพอสมควรสําหรับเสนอขายทรัพยสินอยางเหมาะสมนัน้  
หมายถงึการทีท่รัพยสินจะถกูนําเสนอขายโดยชองทางและในรูปแบบที่เหมาะสมภายในระยะเวลา
ที่ไมส้ันเกินไป  และเพยีงพอที่จะทําใหทรัพยสินไดรับความสนใจจากผูสนใจซื้อในจํานวนที่มากพอ  
ทั้งเปนระยะเวลากอนวันที่ประเมิน  ยิ่งไปกวานัน้  สมมติฐานขอนีย้ังหมายความวา  การตกลงทํา
สัญญาซื้อขายและโอนสทิธติามกฎหมายในทรัพยสินไดเกิดขึ้นพรอมกนัไป  โดยไมมีชองวางของ
ระยะเวลาระหวางการตกลงใจซื้อขาย  กับการทําสัญญาซื้อขาย  อันอาจจะทาํใหเกิดการ
เปลี่ยนแปลงของราคาซื้อขายไดนอกเหนือจากนิยามตามที่กาํหนดโดยมาตรฐานการบัญชีแลวยัง
อาจพบเหน็การใชมูลคายุตธิรรมในความหมายที่ตองการหาขอยุตทิางกฎหมายเกี่ยวกับมูลคา
ทรัพยสนิ  หากผูประเมนิมบีทบาทเกีย่วของกับกรณีนี ้  และมีความเห็นวามูลคาตลาดและมูลคา
ยุติธรรมเปนมลูคาเดียวกนั  ผูประเมินก็ควรตองระบุนยิามตลอดจนเงือ่นไขและสมมติฐานที่ใชใน
การประเมนิใหชัดเจน  เพื่อมิใหเกิดความเขาใจสับสน   
 
      2.4.3.4  แนวคิดที่สําคัญอื่นๆ 
      1.  ทรัพยสนิที่มีลักษณะพิเศษเฉพาะตัว (specialized  assets) 
หมายถงึ ทรัพยสินซึ่งไมคอยมีการซื้อขาย ยกเวนเปนการขายในฐานะทีเ่ปนสวนหนึง่ของการขาย
กิจการ  ทรัพยสินประเภทนี้ยังอาจรวมถงึ  ทรัพยสินทีม่ีตลาดซื้อขายที่จาํกัดหรือไมมีตลาดซื้อขาย
เลย  ทัง้นี้ขึ้นอยูกับลักษณะการออกแบบ  รูปแบบหรอืรูปรางหรือการใชประโยชน  วิธกีารประเมิน
มูลคาทรัพยสินจะมีความซบัซอนยิง่ขึ้น  หากผูประเมินขาดขอมูลตลาดที่สามารถใชเพื่อการ
เปรียบเทียบได  อยางไรก็ดี  ผูประเมนิหนาทีท่ี่จะตองพฒันาขอมูลและการใหเหตุผลของตลาดเพือ่
สนับสนนุการใหความเหน็สรุปเกี่ยวกบัมูลคาของทรัพยสิน  ถึงแมวาทุกวธิีการประเมินและทุกวธิทีี่
สามารถใชไดควรไดรับการพิจารณาโดยเทาเทียมกัน  โดยทัว่ไปแลววิธีคิดตนทนุทดแทนสทุธิ 
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(depreciated  replacement  cost) จะถูกนาํมาใชเพือ่ประเมินมูลคาทรัพยสินที่มลัีกษณะพเิศษ
เฉพาะตวั  ผูประเมินจะใชความพยายามเทาที่จะเปนไปได  ในการประเมินมูลคาทีด่ิน  ตนทนุการ
กอสรางทดแทนหกัดวยประมาณการคาเสือ่มราคาสะสมจากขอมูลตลาดพรอมทัง้อธิบาย
หลักเกณฑการใหความเหน็ในการประเมนิ 
       2. คําวาตนทุนทดแทนสุทธินั้น  มีความหมายแตกตางจาก
ตนทนุทดแทนในปจจุบนั (net  current  replacement  cost) ตนทนุทดแทนในปจจุบันนัน้  
หมายถงึ ตนทนุที่เกิดจากตลาดในการจัดซื้อจัดหาทรัพยสนิทดแทนที่มีคุณลักษณะทีน่าพอใจ
ใกลเคียงกับทรัพยสินเดิม  ตามมาตรฐานการบัญช ี ตนทนุทดแทนของทรัพยสิน หมายถงึ  ตนทนุ
การไดมาซึ่งทรัพยสินที่คลายคลึงกนั  ไมวาจะเปนทรัพยสินใหมหรือที่ใชแลว  ซึ่งมีความสามารถ
ในการผลิตหรอืศักยภาพเชงิบริการที่เทาเทยีมกัน  แมการกอสรางทรัพยสนิทดแทนจะมีความ
เปนไปได  แตตนทนุทดแทนโดยปกติควรจะหมายถึงตนทนุทางการตลาดที่ใชไปสําหรับการให
ไดมาซึ่งทรัพยสินทดแทนที่นาพอใจในทางตรงกันขามวิธคีิดตนทุนทดแทนสทุธิตามมาตรฐานการ
ประเมินมูลคาทรัพยสินจะหมายถงึเฉพาะวิธีการที่ใชเพือ่ใหไดมาซึ่งตวัแทน (surrogate) ของ
มูลคาตลาดสาํหรับทรัพยสินที่มีลกัษณะพิเศษเฉพาะตวั  มูลคาที่ไดจากวิธีคิดตนทุนทดแทนสุทธินี้  
ยังตองขึน้อยูกบัสมมติฐานเกี่ยวกบัความเพียงพอของศกัยภาพในการสรางผลกาํไรหรือศักยภาพ
ในการใหบริการแกวิสาหกิจ จากการใชประโยชนจากทรพัยสินโดยรวมของกิจการ  ซึ่งสมมติฐานนี้
ยังเปนสมมตฐิานที่อาจยอมรับหรือไมก็ได  ยกตัวอยาง เชน  หากคณะกรรมการของวิสาหกจิเชื่อ
วาศักยภาพในการสรางผลกําไรของธุรกิจนั้น  มีไมเพียงพอที่จะบนัทกึมูลคาตนทนุทดแทนสทุธิใน
งบดุล (กลาวคือ มูลคาตนทุนทดแทนสุทธิของทรัพยสนิที่คํานวณได  มีจํานวนสูงเกินไปสําหรับผล
กําไรที่ไดรับจากการใชประโยชนทรัพยสนินั้น)  คณะกรรมการอาจตัดสินใจใชตัวเลขที่ต่ํากวาใน
การบันทึกทางบัญชี  ซึ่งโดยนัยนี้กห็มายถงึการเปลี่ยนการใชประมาณการมูลคาตนทนุทดแทน
สุทธิไปใชมูลคาจากการใชประโยชน (value  in  use) นั่นเอง 

    จากการรวบรวมหลกัการและแนวคิดการประเมินราคาทรัพยสิน จะเหน็วา 
ทรัพยสินมีความหลายหลายมาก ดังนั้นผูประเมินราคาตองมีความรอบรู และใหความสาํคัญตอ
ขอมูลที่เกี่ยวของกับการประเมินราคา และในการวิจัยครั้งนี้ ผูวิจัยไดใชขอมูลการประเมินราคา
อาคารชุดของสํานักประเมนิราคาทรัพยสนิ ซึง่เปนหนวยงานราชการ โดยมวีตัถุประสงคการ
ประเมินราคาเพื่อเปนทนุทรพัยในการจดทะเบียนสทิธิและนิติกรรม ซึ่งถือวาเปนขอมูลที่นาเชื่อถอื
และมีความเปนกลางในการประเมินราคา 
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2.5  งานวิจัยทีเ่กีย่วของ 

 2.5.1  งานวิจยัเกี่ยวกับทฤษฏีการจําแนกกลุม (Discriminant Analysis) 

 ธวัช  แกวอนนัต (2533) ไดศึกษาการวิเคราะหจาํแนกกลุมนักเรียนในภาคกลางที่
ศึกษาตอและไมศึกษาตอในระดับมัธยมศึกษาตอนตน ปการศึกษา 2530 ประชากรที่ใชวิจัยคือ 
นักเรียนในภาคกลางที่จบชัน้ประถมศึกษาปที่ 6 ในปการศึกษา 2530 ซึ่งประกอบดวย 17  จังหวัด 
จํานวน 153,472 คน    แบงเปนศึกษาตอ 78,501 คน และไมศึกษาตอ 74,971 คน มีตัวแปรอิสระ 
13  ตัวแปร  พบวา  ตัวแปรที ่   สามารถจาํแนกกลุมนักเรยีนที่จบชัน้ประถมศึกษาปที ่6 คือ 1.กลุม
นักเรียนที่ไดศกึษาตอ  ไดแก  ตัวแปร  ความมุงหวังที่จะใหบุตรไดรับการศึกษาชั้นสงู  ความ
ตองการศึกษาตอของนักเรียน  จาํนวนบตุรที่ไดรับ    การศึกษาชั้นสูง  ความสะดวกในการ
คมนาคมและผลสัมฤทธิ์ทางการเรียน 2. กลุมนกัเรียนที่ไมไดศึกษาตอ  ไดแก  จํานวนบตุร  
ระยะทางระหวางบานถงึโรงเรียนมัธยมศึกษา และอายุของผูปกครอง 

 สรินยา สําเภาเงิน (2542) ไดศึกษาการเปรียบเทียบการวิเคราะหจําแนกประเภท
กับการวิเคราะหการถดถอยมัลติโนเมียลในการศึกษาปจจัยที่มีผลตอระดับคะแนนของนิสิต
มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตรปเขาศึกษา 2538 ในสวนของการวิเคราะหจําแนกประเภท โดยทําการ
วิเคราะหปจจัยที่มีผลตอระดับคะแนนนิสิตมหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร  ซึ่งกลุมตัวอยางแบงชั้นภูมิ
จํานวน  442  คนตามระดับคะแนนเฉลี่ยสะสม ซึ่งแบงนิสิตออกเปน 4 กลุม  คือกลุมคะแนนสะสม
ต่ํากวา 2.00  กลุมคะแนน  เฉลี่ยสะสม 2.00 ถึง 2.49  กลุมคะแนนเฉลี่ยสะสม 2.50 ถึง 3.24  
และกลุมคะแนนเฉลี่ยสะสม 3.25 ถึง 4.00   มีตัวแปรอิสระ 38 ตัวแปร  พบวา ปจจัยที่มีผลตอ
ระดับคะแนนนิสิตมหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร มี 9 ปจจัย คือ คะแนนเฉลี่ยสะสมระดับมธัยมศกึษา   
จํานวนหนวยกิตที่ลงทะเบียน   ทัศนคติตอตนเองทางการเรียน  กลุมนิสิต  แรงจูงใจทางการเรียน  
คะแนนสอบคัดเลือกเขามหาวิทยาลัย  พฤติกรรมทางการเรยีน   แรงจูงใจในการ  หางาน และเพศ   

 อัญชลี ธีระสาสน(2542) ไดศึกษาการวิเคราะหจาํแนกเปรียบเทียบปจจัยระหวาง
โรงเรียนประถมศึกษาที่ประสบความสาํเร็จ และไมประสบความสาํเร็จในการสอบภาษาไทยแบบ
มุงประสบการณภาษาประชากรที่ใชในการวิจัยเปนโรงเรียนประถมศกึษา  สังกดัสํานักงานการ
ประถมศึกษาแหงชาติ ในเขตการศึกษา 6  ปการศึกษา 2541  จํานวน 408 โรงเรียน แบงออกเปน 
2 กลุม คือ    กลุมโรงเรียนประถมศกึษาที่ประสบความสาํเร็จการสอนภาษาไทยแบบ มปภ.  
จํานวน  204  โรงเรียน   และกลุมโรงเรียนประถมศึกษาที่ไมประสบความสาํเร็จการสอนภาษาไทย
แบบ มปภ.  จาํนวน  204  โรงเรียน มีตัวแปรอิสระ  36  ตัวแปร  พบวา  ตวัแปรที่ใหน้ําหนกัในการ
จําแนกสงูสุดมี   5 ตัวแปร   คือ   รายไดของครู   การประเมินประสทิธิภาพการสอน ประสบการณ
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ในการบริหาร  เจตคติตอการสอนภาษาไทยแบบ มปภ.ของครู  และเพศครู  และไดสมการที่
ประกอบดวยตัวแปร 19  ตัวแปร และสามารถจําแนกกลุมไดถูกตองรอยละ 73.17 

 กราบแกว  โสภาราษฏร (2544)  ไดศึกษาปจจัยทีม่ผีลกระทบตอการจําแนก
ผูปวยปกติกบัผูปวยทีม่ีอาการที่ไมพงึประสงคจากการใชยาในผูปวยโรคขอเสื่อมซึ่งไดรับการรักษา
โดยวิธีรับประทานยา NSAIDs  จํานวนผูปวย 113 ราย มีตัวแปรอิสระ 10 ตัวแปร พบวา ปจจัยทีม่ี
อิทธิพลตอการจําแนกกลุม คือ ประวตัิการเปนโรคแผลในกระเพาะอาหาร และประวัติการเปน
โรคเบาหวาน  และพบวาวิธีการวิเคราะหถดถอยโลจสีติคจัดกลุมผูปวยทีม่ีอาการที่ไมพึงประสงค
จากการใชยากลุมถูกกลุมมากที่สุด 

 2.5.2 งานวิจยัเกี่ยวกับตัวแปรที่มีผลตอการจําแนกประเภทอาคารชุดพักอาศัย 

  ถนอม  อังคณะวัฒนา (2534)   ไดทาํการศึกษาเรื่อง  ปจจัยในการตัดสินใจเลือก
ที่อยูอาศัยแบบอาคารชุดพกัอาศัยของผูมีรายไดสูงในเขตชั้นกลางถงึชั้นในของกรุงเทพมหานคร   
พบวา ปจจุบันผูมีรายไดสูงในกรุงเทพมหานคร ตองการจะยายที่อยูอาศัยไปอยูบานเดี่ยว  
ทาวนเฮาสหรือบานแฝด  และในอาคารชดุ  รอยละ  68.2 , 14.3 , 17.6  ตามลําดับ  ปจจยัที่ผูมี
รายไดสูงใชในการตัดสินใจเลือกที่อยูอาศัยแบบอาคารชุดพักอาศัยเรียงลําดับตามความสาํคัญ  5  
ลําดับแรก คือ  1)  ทําเลที่ตั้ง  2)  ราคาของหองชุด    3)  แหลงอุปโภคบริโภคที่จําเปน       4)  
ระยะเวลาในการเดินทาง  5)  ระยะทางไปยังทีท่าํงาน 

 พรนริศ  ชวนไชยสิทธิ์  (2535)  ไดศึกษาการเปรียบเทยีบปจจัยของการตัดสินใจ
ซื้อคอนโดมิเนยีมราคาถกู: การศึกษาเปรียบเทียบกรณศีึกษาประเภทตางๆในเขตกรุงเทพมหานคร
และปริมณฑล  พบวา  โครงการ Low Rise – Low Density  จะใหความสําคัญเกีย่วกับปจจยัดาน
ราคาและรูปแบบของโครงการ สวน Low Rise – High Density ใหความสาํคัญเกีย่วกับความใกล
แหลงงานและราคาเปนหลัก แตสําหรับ  Medium Rise  Density   ความใกลแหลงงานและ        
สิ่งอํานวยความสะดวกมีความสําคัญมากที่สุด โดยที่ราคามีความสําคัญนอยที่สุด 

สมพงษ   หิรัญศักดิ์    (2536)  ไดทําการศึกษาเรื่อง  การประเมนิการใชงานสิ่ง
อํานวยความสะดวกในอาคารชุดพักอาศยัระดับราคาปานกลางคอนขางสูง  กรณีศึกษา :
เปรียบเทียบโครงการปทมุวนัเพลส  สยามคอนโดมเินยีม  เกลาสยามคอนโดมิเนียม  พบวา        
โดยสรุปผูอาศัยในโครงการปทุมวนัเพลสมีความพึงพอใจในการใชงานสิ่งอาํนวยความสะดวกมาก
ที่สุด  รองลงไป  ไดแก  โครงการเกลาสยามคอนโดมีเนียม  และโครงการสยามคอนโดมเนียม  
ตามลําดับ  การใชงานสิ่งอาํนวยความสะดวกของผูอาศยัใน  3  โครงการมีปญหารวมเหมือนกัน ๆ 
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กัน ซึ่งเกิดจาก   2  สาเหตุใหญ  คือ  สาเหตุแรกเกิดจากการออกแบบ  ไดแก  ที่จอดรถไมเพียงพอ  
ความเร็วลฟิตต่ํากวามาตรฐาน  ทีท่ิ้งขยะและที่พกัขยะออกแบบไมถูกตอง  สัญญาณจากเสา
อากาศรวมไมชัดเจน  ขนาดสระวายน้ําไมเหมาะสม  และสาเหตทุี่  2  เปนปญหาที่เกิดจากการ
จัดการ  ไดแก  ปญหาความสะอาดของ    ที่ทัง้ขยะและปญหาในการจัดเก็บ  ปญหาความสะอาด
ของสระวายน้าํ  ความสะดวกในการเรียกใชบริการทาํความสะอาด 

  จะเห็นไดวาสิ่งอํานวยสะดวกของโครงการอาคารชุดพักอาศัยที่มีคุณภาพที่ดี
ขึ้นอยูกับการออกแบบที่ไดมาตรฐาน  ซึ่งทั้ง  3  โครงการที่ศึกษายังคงมีปญหามาตรฐานต่ํากวา
เกณฑอยูบาง  นอกจากนั้นการบริหารและการจัดการหลังการเขาอยูอาศัยก็เปนสิ่งสําคัญ  ที่ชวย
รักษาใหสิ่งอํานวยความสะดวกเหลานั้นอยูในระดับที่มีคุณภาพที่ดีตลอดไป 

 กิตติพงษ  ไตรสารวัฒนะ  (2538)  ไดศึกษาปจจัยการตัดสินใจซื้อทัศนคติ     
และความพึงพอใจของผูอยูอาศัยอาคารชุดพักอาศัยราคาปานกลางในเขตชั้นกลางของ
กรุงเทพมหานคร   พบวา  โครงการ  Mid Rise – Low Density จะใหความสําคัญกับ
สภาพแวดลอม ความปลอดภัยในพื้นที่โครงการ     สวน Mid Rise – High Density  และ  High – 
Rise – High Density  จะใหความสาํคัญกับทําเลที่ตั้งโครงการอยูใกลที่ทํางาน    

ปณต   คงวิโรจน   (2538)  ไดทําการศึกษาเรื่อง  การเปรียบเทียบความพึงพอใจ
ของผูอยูอาศัยในโครงการอาคารชุดสําหรับผูมีรายไดนอยระหวางโครงการภาครัฐและเอกชน  
กรณีศึกษา  : โครงการเคหะชุมชนหลักสี่กับโครงการมหาทรัพยคอนโดทาวน   พบวา  1)  ลักษณะ
การครอบครองหองชุดของผูอาศัยในโครงการภาครัฐและเอกชนมีการซื้อมากกวาเชาเหมือนกัน  
2) รายไดครัวเรือนและอัตราการผอนชําระหองชุดผูพักอาศัยในโครงการของภาครัฐมีรายได
ครัวเรือนและอัตราการผอนชําระหองชุดสูงกวาโครงการภาคเอกชน   3)   อาชีพและการศึกษาผู
พักอาศัยในโครงการภาครัฐสวนใหญมีอาชีพรับราชการ  รัฐวิสาหกิจและพนักงานบริษัทเอกชน  
และมีการศึกษาในระดับอุดมศึกษาเปนสวนใหญ  สวนโครงการภาคเอกชน  มีอาชีพพนักงาน
บริษัทเอกชน  คาขายสวนตัว  และรับจางโดยมีการศึกษาในระดับอุดมศึกษาเปนสวนใหญ
เหมือนกัน  4)  ความสัมพันธระหวางที่พักกับที่ทํางานและระยะเวลาการเดินทาง  พบวาทั้ง 2 
โครงการสวนใหญมีเขตที่ทํางานในเขตกรุงเทพ ฯ ชั้นในและชั้นกลาง  มีระยะเวลาในการเดินทาง 
1.2  ชั่วโมง    5)   ยานพาหนะในการเดินทางผูอยูอาศัยทั้ง  2 โครงการเดินทางโดยบริการ
สาธารณะเปนสวนใหญ   6)  จํานวนผูพักอาศัยตอหนวยของทั้ง  2 โครงการ  มีจํานวนประมาณ  
2-3  คน  และมีระยะเวลาการอยูอาศัยระหวาง  1-2  ป 

 



                                                                                                                                                         49

  ดานความพึงพอใจของผูอยูอาศัยพบวาโครงการภาครัฐมีความพึงพอใจสูงกวา
ภาคเอกชน  4  รายการ  ไดแก  1.  ทําเลที่ตั้งโครงการ   2.  หองชุดพักอาศัย   3.  องคประกอบ
ของโครงการ  4.  การบริหารอาคารชุดและทรัพยสวนกลาง  สวนโครงการภาคเอกชนมีความ     
พึงพอใจตอเร่ืองราคาหองชุดมากกวาโครงการของภาครัฐ 

             สุธี   สุเมธานนทศักดิ์  (2538) ไดทําการศึกษาเรื่อง  การศึกษาลักษณะทาง
กายภาพของอาคารชุดพักอาศัยระดับราคาสูงในเขตกรุงมหานครที่มีผลตอประสิทธิภาพในการ
จัดการและดูและอาคารและทรัพยสินสวนกลาง  พบวา   จากการศึกษาจากตัวแปรจํานวน  17   
ตัวแปร  ซึ่งแบงไดออกเปน  4  กลุมคือ  ปจจัยภายนอก  ปจจัยภายใน  ระบบอาคาร  และ         
ส่ิงอํานวยความสะดวก  จากการศกึษาสามารถสรุปสาระสําคัญไดดังตอไปนี้ 

      ประเด็นที่เปนไปตามมาตรฐานไดแก  ถนน  ทางเดินและที่จอดรถ  ผนังภายนอก
อาคารประตูหนาตาง  ระบบประปาและสุขาภิบาล  ระบบเครื่องกล  สระวายน้ํา  ประเด็นที่ไม
เปนไปตามมาตรฐาน  เนื่องมาจากการออกแบบ  ไดแก  หลังคาและดาดฟา  ผนังและเพดาน
ระบบปองกนัเพลิงไหม  ประเด็นที่ไมเปนไปตามมาตรฐานเนื่องมาจากการกอสรางไดแกสนาม
เทนนิส  ประเด็นที่ไมเปนไปตามมาตรฐานเนื่องมาจากพฤติกรรมของผูอยูอาศัยไดแก  พืน้  บนัได
และวัสดุปูพืน้  สถานทีเ่ก็บขยะและทิง้ขยะ  หองน้าํสวนกลาง  ประเด็นที่ไมเปนไปตามมาตรฐาน
เนื่องมาจากความสวยงามไดแก  สวนและตนไม  ระบบลิฟท  ระบบไฟฟา  และระบบปรับอากาศ 

  จากขอสรุปเปนการยอมรับสมมติฐานที่ตัง้ขึ้นคือ  ลักษณะทางกายภาพของ
อาคารยอมสงผลโดยตรงตอการดูแลรักษาอาคาร  และประสิทธภิาพในการจัดการยอมข้ึนอยู
ลักษณะทางกายภาพดวย  ดังนัน้การออกแบบอาคารและการดําเนินการกอสรางอาคารสูงตาง ๆ 
ควรที่จะคํานึงถึงการดูแลอาคารหลังจากการกอสรางแลวเสร็จดวย  เพื่อทีจ่ะไมใหเกิดปญหาใน
การที่จะดูแลอาคารนัน้ ๆ ในภายหลงั 
 

ประกิจ   ชยนัตธีระศิลป  (2541)  ไดทําการศึกษาเรื่อง  การตัดสินใจซื้ออาคารชุด
ในเขตกรุงเทพมหานครของคนตางดาวระหวางป พ.ศ.  2535-2539   พบวา   1)  ระยะเวลาที่ตอง
ดําเนนิชีวิตอยูในประเทศไทย  เปนปจจยัสําคัญที่สงผลทําใหคนตางดาวคิดที่จะซื้อที่อยู   2)  ดาน
ปจจัยที่สําคัญที่สงผลตอการตัดสินใจซื้ออาคารชุด  อันดับแรกคือ “ทําเลที่ตัง้” ของอาคารชุดที่อยู
ใกลกับทีท่ํางาน  รองลงมา คือ  คุณภาพของวัสดุและการกอสราง  การกอสรางแลวเสร็จพรอมที่
เขาอยูไดทันท ี  ส่ิงอํานวยความสะดวกภายในโครงการ  ความสวยงามของอาคาร  พืน้ที่และ
ประโยชนใชสอย  ราคา  การใหบริการติดตอกับทางหนวยงานราชการ   ชื่อเสียงของเจาของ



                                                                                                                                                         50

โครงการ  มคีนสัญชาติเดยีวกนัอาศัยอยูในโครงการเดียวกนั  เจาของโครงการเปนคนสัญชาติ
เดียวกนั  และมูลคาในอนาคต  ตามลําดบั   3)  ดานความพึงพอใจของคนตางดาวที่ซื้ออาคารชุด
ในเขตกรุงเทพมหานคร  พบวา  สวนใหญมีความพึงพอใจ  โดยเฉลีย่อยูในระดับดีหรือระดับสูง 

  ในการพัฒนาที่อยูอาศัยประเภทอาคารชดุในประเทศไทย  ถือวาอยูในระดับที่คน
ตางชาตยิอมรับไดทั้งในดานการออกแบบและการกอสราง  ดังนั้นเพื่อเปนการรองรับการพฒันา
และการเปลี่ยนแปลงที่จะเกดิขึ้นในอนาคต  รัฐบาลควรที่จะมีการวางแผนระยะยาวเพื่อเปน
แนวทางในการพัฒนาและการจัดการดานที่อยูอาศัยใหเกิด ความสงบสุข  ความยุติธรรม  และ
ความปลอดภยั ในเวลาเดียวกัน 

  จากการรวบรวมงานวิจัยเกีย่วกับทฤษฏีการจําแนกกลุม (Discriminant 
Analysis) พบวา สวนใหญมีผูทาํการศึกษาและวิจยัจะเปนเรื่องที่เกี่ยวของกบัทางการแพทย  
พยาบาล   และทางการศึกษา  สวนงานวิจัยที่เกี่ยวกับตัวแปรที่มีผลตอการจําแนกประเภทอาคาร
ชุดพักอาศัย พบวา ปจจัยที่มีผลตอการจําแนกกลุมอาคารชุดพักอาศัย ประกอบไปดวย ปจจัย
ทําเลที่ตั้ง ปจจัยสิ่งอํานวยความสะดวก และปจจัยการบริหารจัดการทรัพยสวนกลาง 

  สรุปจากการรวบรวมทฤษฏี  แนวคิด และงานวิจัยที่เกี่ยวของกับการศึกษาตัวแปร
ที่มีผลตอการจําแนกประเภทอาคารชุดพักอาศัยในเขตกรุงเทพมหานครครั้งนี้ ไดนําหลักสถิติการ
จําแนกประเภท (Discriminant  Analysis) มาชวยในการวิเคราะหขอมูล  ซึ่งจากการรวบรวมและ
คนควาเอกสารที่เกี่ยวของกับการใชหลักจําแนกประเภทดังกลาว พบวา สวนใหญจะเปนงานวจิยัที่
เกี่ยวของกับทางการแพทย  พยาบาล   และทางการศึกษา  โดยมีวัตถุประสงคของการวิเคราะห
เพื่อศึกษาตัวแปรที่มีผลตอการตัดสินใจในการจําแนกกลุมของประชากรที่ตองการศึกษา  เชน  
การจําแนกผูมีโอกาสปวยหรือไมของโรคตาง ๆ  การจําแนกนักเรียนเรียนดี  ปานกลาง และต่ํา  
การจําแนกกลุมลูกคาที่มีโอกาสเปนลูกคาชั้นดี หรือไมดีในการกูยืมเงินของธนาคาร   เปนตน 

  ดังนัน้ จะเหน็วาการจาํแนกประเภทจงึเปนเทคนิคในการชวยหาตัวแปรที่มีผลตอ
การเลือกประชากรทีย่ังไมเคยศึกษา หรือประชากรทีเ่กดิใหม  ผูศึกษาจึงไดนาํหลกัการจําแนกกลุม
มาประยกุตใชกับขอมูลทางดานอสังหาริมทรัพยเกี่ยวกับอาคารชุดพักอาศัย  โดยใชขอมูลการ
แบงกลุมของอาคารชุดพักอาศัยตามระดบัราคาและคุณภาพของสํานักประเมนิราคาทรัพยสิน ซึ่ง
ไดมีการกําหนดกลุมไวแลว และใชตัวแปรที่มีผลตอการจําแนกประเภทจากการรวบรวมแนวคิด
และงานวิจยัทีเ่กี่ยวของ แลวทําการคัดเลือกตัวแปรได 19 ตัวแปร    สดุทายนําขอมลูทั้งหมดไปทาํ 
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การวิเคราะห เพื่อนําผลการวิเคราะหไปพยากรณอาคารชุดที่สรางขึ้นใหมวาควรจัดอยูอาคารชดุ
ระดับคุณภาพสูง  ปานกลาง  หรือตํ่า  ซึ่งจะเปนประโยชนตอการประเมินราคาทรัพยสิน  และ
หนวยงานที่เกีย่วของตอไป 



บทที่  3 
พื้นที่ศึกษา 

 
กรุงเทพมหานคร  มีพื้นที่ประมาณ 1,568.737  ตารางกโิลเมตร   ครอบคลุมพื้นที่

เขตการปกครองในปจจุบนั  50  เขต  ดังตอไปนี้ เขตพระนคร  ปอมปราบศัตรูพาย  สัมพันธวงศ  
ปทุมวนั  บางรัก  ยานนาวา  สาทร  บางคอแหลม  ดุสติ   บางซื่อ  พญาไท  ราชเทว ี  หวยขวาง  
ดินแดง  พระโขนง  บางนา  คลองเตย  วฒันา  ประเวศ  สวหลวง  บางเขน  สายไหม  ดอนเมอืง  
หลักสี่  จตุจักร  บางกะป  วังทองหลาง  ลาดพราว  บึงกุม  คนันายาว  สะพานสูง  หนองจอก            
คลองสามวา  มีนบุรี ลาดกระบัง  ธนบุรี  คลองสาน  บางกอกนอย  บางกอกใหญ  บางพลดั     
ภาษีเจริญ  บางแค  บางขุนเทียน  บางบอน  จอมทอง  ตลิ่งชัน  ทววีัฒนา  ราษฎรบูรณะ  ทุงครุ  
และหนองแขม  โดยมีอาณาเขตติดตอ ดังนี ้

           ทิศเหนือ  จดแนวเขตจงัหวัดนนทบุรี  และจังหวัดปทุมธาน ี
           ทิศตะวันออก จดแนวเขตจังหวัดฉะเชงิเทรา 
           ทิศใต  จดแนวเขตจังหวัดสมทุรปราการ และอาวไทย 
           ทิศตะวันตก จดแนวเขตจังหวัดสมทุรสาคร  และจังหวดันครปฐม 

           จากการที่กรุงเทพมหานครไดแบงเขตการปกครองจาก  38  เขต  จนเปน  50  เขต
ในป  พ.ศ. 2541  นัน้  ทาํใหสามารถจาํแนกกลุมพืน้ที่เขตไดดังนี้ 

          1)  เขตเมืองชั้นใน (Inner  City)  ประกอบดวยศูนยกลางเมืองเดิมและเขตตางๆ 
รวม 22 เขต เปนพืน้ทีท่ี่มกีารตั้งถิ่นฐานชมุชนในระยะเริม่แรก  และพืน้ที่อนุรักษทางประวัติศาสตร  
สถานที่ราชการ  สถานศกึษา  ยานธุรกิจการคาหนาแนน  จาํนวนประชากรตามทะเบียนราษฎรมี
แนวโนมลดลง  แตความหนาแนนประชากรในเขตตางๆ สวนใหญเกนิกวา  10,000  คนตอตาราง
กิโลเมตร 

           2)  เขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง  (Urban  Fringe)  เปนเขตที่มีการขยายตัวของ
ประชากร กิจกรรมทางการคาและที่อยูอาศัยอยางตอเนื่อง  ตั้งอยูในรัศมีระหวาง 10-20 กิโลเมตร  
จากศูนยกลางเมือง  ซึ่งในปจจุบันเปนบริเวณที่มีการพฒันาเมืองอยางกระจัดกระจาย 

          3)   เขตชั้นนอกหรือ เขตชานเมือง   (Suburb)   เปนพื้นที่ เขตชั้นนอกของ
กรุงเทพมหานคร  ซึ่งยังมีพื้นที่วางและพื้นที่เกษตรกรรมอยูเปนสวนใหญ  และมีสัดสวนสูงกวา
พื้นที่พัฒนาแบบเมือง  โดยมีลักษณะผสมระหวางเมืองและชนบท  เปนเขตที่อยูหางจาก
ศูนยกลางเมืองเกินกวา  20  กิโลเมตร 
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การศึกษาครั้งนี้ไดเลือกพืน้ทีศ่ึกษาในกรุงเทพมหานคร ที่มีขอมูลการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมประเภทขายของอาคารชุดพักอาศัย ตั้งแตเดือนมกราคมถึงธนัวาคม 2547 ของ
สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร โดยไดขอมูลอยูในพื้นที่บริการของสาํนักงานที่ดิน  8  พืน้ทีบ่ริการ 
(รวม 29  เขตการปกครองของกรุงเทพมหานคร) เปนกลุมตัวอยาง  ซึง่สามารถสรุปขอมูล
รายละเอียดทีน่ํามาใชในการวิเคราะหไดดงันี ้

  

3.1   สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร  สาขาบางกะป    มจีํานวนพื้นที่
รับผิดชอบ 1  เขต  คือ เขตบางกะป   พื้นที่รวม  28.523 ตารางกโิลเมตร มีขอมูลอาคารชุดระดับ
คุณภาพปานกลางรวม 50 อาคาร ขอมูลซื้อขายรวม 1,117  หองชุด และอาคารชุดระดับคุณภาพต่ํา
รวม 16 อาคาร ขอมูลซ้ือขายรวม 435 หองชุด รายละเอยีดตามตารางดังนี ้

 
ตารางที่ 3.1  แสดงจํานวนอาคารชุดที่มขีอมูลซื้อขาย ป 2547 ส.กทม. สาขาบางกะป    
 

อาคารชุดระดับ 
คุณภาพสูง 

อาคารชุดระดับ 
คุณภาพปานกลาง 

อาคารชุดระดับ
คุณภาพต่ํา 

เขตการปกครอง 
พื้นที ่

(ตร.กม.) จํานวน
อาคาร 

จํานวน
ขอมูล 
ซื้อขาย 

จํานวน
อาคาร 

จํานวน
ขอมูล 
ซื้อขาย 

จํานวน
อาคาร 

จํานวน
ขอมูล 
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 มีขอมูลอาคารชุดระดับคุณภาพสูงรวม 30 อาคาร ขอมูลซื้อขายรวม 146 หองชุด  อาคาร
ชุดระดับคุณภาพปานกลางรวม 24 อาคาร ขอมูลซื้อขายรวม 152 หองชุด และอาคารชุดระดับ
คุณภาพต่ํารวม 15 อาคาร ขอมูลซ้ือขายรวม 68 หองชุด รายละเอยีดตามตารางดังนี ้
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ตารางที่ 3.2  แสดงจํานวนอาคารชุดที่มขีอมูลซื้อขาย ป 2547 ส.กทม. สาขาพระโขนง    
 

อาคารชุดระดับ
คุณภาพสูง 

อาคารชุดระดับ
คุณภาพปานกลาง 

อาคารชุดระดับ
คุณภาพต่ํา 

เขตการปกครอง 
พื้นที ่

(ตร.กม.) จํานวน
อาคาร 

จํานวน
ขอมูล
ซื้อขาย 

จํานวน
อาคาร 

จํานวน
ขอมูล 
ซื้อขาย 

จํานวน
อาคาร 

จํานวน
ขอมูล
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  สาขาหวยขวาง  มจีํานวนพื้นที่
รับผิดชอบ  4  เขต  คือ  ดินแดง   พญาไท  ราชเทวี และเขตหวยขวาง   มีพืน้ที่รวม  40.108 ตาราง
กิโลเมตร มีขอมูลอาคารชุดระดับคุณภาพสูงรวม 15 อาคาร ขอมูลซื้อขายรวม 171 หองชุด  อาคาร
ชุดระดับคุณภาพปานกลางรวม 29 อาคาร ขอมูลซื้อขายรวม 645 หองชุด และอาคารชุดระดับ
คุณภาพต่ํารวม 3 อาคาร ขอมูลซื้อขายรวม 60 หองชุด รายละเอียดตามตารางดังนี ้
 
ตารางที่ 3.3  แสดงจํานวนอาคารชุดที่มขีอมูลซื้อขาย ป 2547 ส.กทม. สาขาหวยขวาง   
 

อาคารชุดระดับ
คุณภาพสูง 

อาคาชุดรระดับ
คุณภาพปานกลาง 

อาคารชุดระดับ
คุณภาพต่ํา 

เขตการปกครอง 
พื้นที ่

(ตร.กม.) จํานวน
อาคาร 

จํานวน
ขอมูล
ซื้อขาย 

จํานวน
อาคาร 

จํานวน
ขอมูล
ซื้อขาย 

จํานวน
อาคาร 

จํานวน
ขอมูลซ้ือ
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.  หวยขวาง 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  มีขอมูล 
อาคารชุดระดับคุณภาพกลางรวม 25 อาคาร ขอมูลซือ้ขายรวม 391 หองชุด และอาคารชุดระดับ
คุณภาพรวม 1 อาคาร ขอมลูซ้ือขายรวม 3 หองชุด รายละเอียดตามตารางดงันี ้
 
ตารางที่ 3.4  แสดงจํานวนอาคารชุดที่มขีอมูลซื้อขาย ป 2547  ส.กทม. สาขาบางเขน    
 

อาคารชุดระดับ
คุณภาพสูง 

อาคารชุดระดับ
คุณภาพปานกลาง 

อาคารชุดระดับ
คุณภาพต่ํา 

เขตการปกครอง 
พื้นที ่
ตร.กม.) จํานวน

อาคาร 

จํานวน
ขอมูล
ซื้อขาย 

จํานวน
อาคาร 

จํานวน
ขอมูล
ซื้อขาย 

จํานวน
อาคาร 

จํานวน
ขอมูลซ้ือ
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 ปอมปราบ ดุสิต บางซื่อ และเขตพระนคร   มพีื้นที่
รวม  80.491 ตารางกิโลเมตร มีขอมูลอาคารชุดระดับคุณภาพสูงรวม 30 อาคาร ขอมูลซื้อขายรวม 
432 หองชุด  อาคารชุดระดับคุณภาพปานกลางรวม 11 อาคาร ขอมลูซื้อขายรวม 70  หองชุด และ
อาคารชุดระดับคุณภาพต่ํารวม 1 อาคาร ขอมูลซื้อขายรวม 7 หองชุด รายละเอียดตามตารางดังนี ้
 
ตารางที่ 3.5  แสดงจํานวนอาคารชุดที่มขีอมูลซื้อขาย ป 2547  ส.กทม.  
 

อาคารชุดระดับ
คุณภาพสูง 

อาคารชุดระดับ
คุณภาพปานกลาง 

อาคาชุดรระดับ
คุณภาพต่ํา 

เขตการปกครอง 
พื้นที ่

(ตร.กม.) จํานวน
อาคาร 

จํานวน
ขอมูล
ซื้อขาย 

จํานวน
อาคาร 

จํานวน
ขอมูล
ซื้อขาย 

จํานวน
อาคาร 

จํานวน
ขอมูล
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
ขอมูล
ซื้อขาย 

จํานวน
อาคาร 

จํานวน
ขอมูล
ซื้อขาย 

จํานวน
อาคาร 

จํานวน
ขอมูล
ซื้อขาย 

4.  ยานนาวา 16.662 5 28 - - - - 
5.  ปทุมวัน 8.369 2 18 - - - - 
6.  ปอมปราบ 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  ราษฏรบูรณะ และเขตทุงครุ   มีพืน้ที่รวม  
67.305  ตารางกโิลเมตร มีขอมูลอาคารชุดระดับคุณภาพสูงรวม 9 อาคาร ขอมลูซื้อขายรวม 67 
หองชุด  อาคารชุดระดับคุณภาพปานกลางรวม 13 อาคาร ขอมูลซื้อขายรวม 331 หองชุด และ
อาคารชุดระดับคุณภาพต่ํารวม 9 อาคาร ขอมูลซื้อขายรวม 70 หองชุด รายละเอยีดตามตารางดังนี ้

 

ตารางที่ 3.6  แสดงจํานวนอาคารชุดที่มขีอมูลซื้อขาย ป 2547  ส.กทม. สาขาธนบุรี 
 

อาคารชุดระดับ
คุณภาพสูง 

อาคารชุดระดับ
คุณภาพปานกลาง 

อาคารชุดระดับ
คุณภาพต่ํา 

เขตการปกครอง 
พื้นที ่

(ตร.กม.) จํานวน
อาคาร 

จํานวน
ขอมูล
ซื้อขาย 

จํานวน
อาคาร 

จํานวน
ขอมูล
ซื้อขาย 

จํานวน
อาคาร 

จํานวน
ขอมูลซ้ือ
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. ราษฎรบูรณะ 15.782 1 2 2 146 2 28 
5. ทุงครุ 30.741 - - 4 97 4 22 

รวม 67.305 9 67 13 331 9 70 
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 3.7   สํานกังานที่ดินกรุงเทพมหานคร  สาขาลาดพราว    มีจํานวนพืน้ที่
รับผิดชอบ  1  เขต  คือ เขตลาดพราว  มพีื้นที่รวม 21.857 ตารางกิโลเมตร  มีขอมลูอาคารชุดระดับ
คุณภาพปานกลางรวม 27 อาคาร ขอมลูซื้อขายรวม 154 หองชุด และอาคารชุดระดับคุณภาพต่ํา
รวม 15 อาคาร ขอมูลซื้อขายรวม 51 หองชุด รายละเอยีดตามตารางดงันี ้
 

ตารางที่ 3.7  แสดงจํานวนอาคารชุดที่มขีอมูลซื้อขาย ป 2547  ส.กทม. สาขาลาดพราว 
 

อาคารชุดระดับ
คุณภาพสูง 

อาคารชุดระดับ
คุณภาพปานกลาง 

อาคารชุดระดับ
คุณภาพต่ํา 

เขตการปกครอง 
พื้นที ่

(ตร.กม.) จํานวน
อาคาร 

จํานวน
ขอมูล
ซื้อขาย 

จํานวน
อาคาร 

จํานวน
ขอมูลซ้ือ
ขาย 

จํานวน
อาคาร 

จํานวน
ขอมูลซ้ือ
ขาย 

1.ลาดพราว 21.857 - - 27 154 15 51 
รวม 21.857 - - 27 154 15 51 

 

 
   3.8   สํานกังานที่ดินกรงุเทพมหานคร  สาขาบางกอกนอย มีพื้นที่ความ
รับผิดชอบ  3  เขตคือ ตลิ่งชัน  บางกอกนอย  และเขตบางพลัด  มีพื้นที่รวม  52.783  ตาราง
กิโลเมตร  มีขอมูลอาคารชุดระดับคุณภาพสูงรวม 5   อาคาร ขอมูลซื้อขายรวม 80 หองชุด  อาคาร
ชุดระดับคุณภาพปานกลางรวม 24 อาคาร ขอมูลซ้ือขายรวม 442  หองชุด และอาคารชุดระดับ
คุณภาพต่ํารวม 2 อาคาร ขอมูลซ้ือขายรวม 17 หองชุด รายละเอียดตามตารางดังนี ้
 
ตารางที่ 3.8  แสดงจํานวนอาคารชุดที่มขีอมูลซื้อขาย ป 2547  ส.กทม. สาขาบางกอกนอย 

อาคารชุดระดับ
คุณภาพสูง 

อาคารชุดระดับ
คุณภาพปานกลาง 

อาคารชุดระดับ      
คุณภาพต่ํา เขตการ

ปกครอง 
พื้นที ่

(ตร.กม.) จํานวน
อาคาร 

จํานวน
ขอมูล
ซื้อขาย 

จํานวน
อาคาร 

จํานวน
ขอมูลซ้ือ
ขาย 

จํานวน
อาคาร 

จํานวนขอมูล
ซื้อขาย 

1.  ตลิ่งชัน 29.479 - - 3 78 - - 
2.บางกอกนอย 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 
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ภาพที ่ 3.1  แสดงเขตพื้นทีศ่ึกษา  :  พื้นที่บริการของสาํนักงานที่ดิน  8  พื้นที่บริการ   
                                                      (29  เขตการปกครอง) 

 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
  
  
 
 
 
 
  
 สํานักงานที่ดินเขตกรุงเทพมหานคร    :   บางรัก สาทร  บางคอแหลม  ยานนาวา  ปทุมวัน 
                                                                        :    ปอมปราบศัตรูพาย  ดุสิต  บางซ่ือ  และพระนคร          
 สํานักงานที่ดินบางกอกนอย               :   ตลิ่งชัน   บางกอกนอย และบางพลัด   

สํานักงานที่ดินหวยขวาง                    :   ดินแดง   พญาไท   ราชเทวี  และหวยขวาง    
สํานักงานที่ดินบางเขน                      :   สายไหม  และบางเขน 
สํานักงานที่ดินธนบุรี                          :   บางกอกใหญ   ธนบุรี   คลองสาน  ทุงครุ   และราษฎรบูรณะ                                      
สํานักงานที่ดินบางกะป                      :   บางกะป  

 สํานักงานที่ดินพระโขนง                     :   พระโขนง   บางนา   วัฒนา   และคลองเตย 
สํานักงานที่ดินลาดพราว                     :   ลาดพราว 
 

  

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 

เ ข ต ท ุ  ง ค ร ุ 

เ ข ต ส า ย ไ ห ม 

เ ข ต ต ล ิ  ง ช  ั น 

เ ข ต จ ต  ุ จ  ั ก ร 

เ ข ต ด อ น เ ม ื อ ง 

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   

1 0 0 1 0 2 0 M i 

N 

 

l e s 

ส.กทม 
ส.กทม สาขาธนบุรี 
ส.กทม สาขาบางกอกนอย 
ส.กทม สาขาบางกะป 
ส.กทม สาขาบางเขน 
ส.กทม สาขาพระโขนง 
ส.กทม สาขาลาดพราว 
ส.กทม สาขาหวยขวาง 
นอกพื้นที่ศึกษา 



บทที่  4 
วิธีดําเนินการวิจัย 

  การวิจยัครั้งนี ้ ไดเก็บรวบรวมขอมูลของอาคารชุด จากเลมรายงานการประเมิน
ราคาอาคารชดุ ของสํานกัประเมินราคาทรัพยสนิ  กรมธนารักษ  โดยพิจารณาเฉพาะ อาคารชุด  
พักอาศัยในเขตกรุงเทพมหานคร ที่มกีารจดทะเบียนประเภทขายในป 2547  และมีขอมูลของ     
ตัวแปรที่มีผลตอการจําแนกประเภทอาคารชุดครบถวน  ทั้งนี้เพือ่นําขอมูลไปทําการวิเคราะห
ทางดานสถิตกิารจําแนกประเภท (Discriminant Analysis)  เพื่อตองการใหทราบถึงตัวแปรหรือ
ปจจัยใดที่มีอิทธิพลตอการจําแนกประเภทอาคารชุด  โดยมีรายละเอยีด วิธีดาํเนนิการ  ดงัตอไปนี ้
 
4.1   ประชากรและกลุมตัวอยาง 

  4.1.1   ประชากรในการศึกษาครั้งนี้  คือ  อาคารชุดพกัอาศัยที่มีการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมประเภทขายป 2547 ในเขตกรุงเทพมหานคร  โดยไดเลอืกพื้นที่บริการของ
สํานักงานที่ดิน  8  เขตบริการ เปนกลุมตัวอยางเพื่อเปนตัวแทนของเขตกรุงเทพมหานคร  มีจํานวน  
344  อาคารชุด  ไดแบงประเภทอาคารชุดพักอาศัยในเขตกรุงเทพมหานครจําแนกออกเปน  3  
ประเภท  คือ 
   4.1.1.1  อาคารชุดพักอาศยัระดับคุณภาพสูง (TYPE 1)  ไดแกอาคารชุด
พักอาศัยที่มีราคาประเมนิสงูกวา   20,000  บาท/ตารางเมตร  
   4.1.1.2 อาคารชุดพักอาศยัระดับคุณภาพปานกลาง (TYPE 2) ไดแก
อาคารชุดพักอาศัยที่มีราคาประเมินอยูระหวาง 15,000-20,000  บาท/ตารางเมตร 
   4.1.1.3  อาคารชุดพักอาศยัระดับคุณภาพต่ํา (TYPE 3) ไดแกอาคารชุด
พักอาศัยที่มีราคาประเมนิต่าํกวา  15,000  บาท/ตารางเมตร 

   4.1.2   กลุมตัวอยางที่ใชในการศึกษาครั้งนี้  ไดกําหนดดังนี ้
   4.1.2.1   ขนาดของกลุมตัวอยาง 
   ขนาดของกลุมตัวอยางทีเ่หมาะสมในการศึกษาครั้งนี้กาํหนดขึ้นตามสูตร
การคํานวณขนาดของกลุมตัวอยางทีพ่อดีของ Yamane  ในการประมาณคาพารามิเตอรดวย
ความเชื่อมั่นทีร่ะดับ  95 %  โดยมีคาประมาณจะคลาดเคลื่อนจากคาที่เปนจริงไมเกนิ  +  5 % 

   การคํานวณขนาดของกลุมตัวอยางที่เหมาะสม  มีสูตรคํานวณ  ดงันี ้
    Nop     =     N 
                                                                       1+NE2    
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   โดยที ่  Nop  คือ  ขนาดของกลุมตัวอยางที่เหมาะสม สําหรับประชากร
จํานวน  N  คน 
    N    คือ  จํานวนประชากร 
    E    คือ  ขนาดความคลาดเคลื่อนสูงสุดทีผู่วิจัยยอมรับได 
   แทนคา  N  คอื  จํานวนอาคารชุด  =   344  อาคาร  
    Nop     =       344 
     
                =    184.9462 
   ดังนัน้  จึงไดใชขนาดของกลุมตัวอยาง  185  อาคารชุด   

    4.1.2.2  การสุมตัวอยาง  ใชวธิีการสุมตัวอยางโดยไมใชหลัก
ความนาจะเปน (Non-Probability Sampling) และสุมตัวอยางแบบเจาะจง(Purposive 
Sampling) ซึ่งไดจําแนกอาคารชุดพักอาศัยของแตละประเภท คือ อาคารชุดพักอาศัยระดบั
คุณภาพสูงจาํนวน  62  อาคาร อาคารชดุพักอาศัยระดับคุณภาพปานกลางจํานวน   63  อาคาร   
และอาคารชุดพักอาศัยระดบัคุณภาพต่ําจํานวน   60  อาคาร   มีรายละเอียดการสุมตัวอยาง  ดังนี ้
   

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

1+344 (0.05) 2    
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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 



                                                                                                                                            61

4.2 เครื่องมือที่ใชในการวจิัย 

เครื่องมือที่ใชในการวิจัยครั้งนี้  ประกอบไปดวย 
 4.2.1  แบบรายละเอียดขอมูลตัวแปรอาคารชุดพักอาศัยกลุมตัวอยาง จําแนก

ตามประเภทสงู ปานกลาง และต่ํา (รายละเอียดดังภาคผนวก) 
4.2.2   คอมพิวเตอรสําหรับใชประมวลผล โดยใชโปรแกรม Microsolf Excel 

Access , Arc View GIS  และ  SPSS  for window  
4.2.3      ภาพถายอาคารชดุกลุมตัวอยาง จาํนวน 185 อาคารชุด (รายละเอยีด

ดังภาคผนวก) 
 

4.3   การกําหนดตัวแปร 

  จากการรวบรวมทฤษฎี  แนวคิด  และงานวิจัยที่เกี่ยวของพบวา  ตัวแปรที่มีผลตอ
การจําแนกอาคารชุดพักอาศัยระดับคุณภาพสงู  ปานกลาง   และต่ํา  ประกอบไปดวยปจจัยดาน
ทําเลที่ตั้ง  ปจจัยดานสิง่อํานวยความสะดวก  ปจจัยการบริหารจัดการ  ปจจัยดานสภาพแวดลอม  
และปจจัยดานคุณภาพอาคารชุด  ซึง่ในแตละปจจัยประกอบดวยตัวแปรตางๆ  ไดดังนี ้

   4.3.1 ตัวแปรตาม ไดแก ระดับคุณภาพอาคารชุด ซึง่มี 3 ระดับ คอื สูง 
ปานกลาง และต่ํา (TYPE1, TYPE2, TYPE1) 

   4.3.2  ตัวแปรอิสระ  ม ี19 ตัวแปร ไดแก ราคาประเมนิที่ดิน(บาท/ตาราง
วา)  ระยะหางจากจุดศูนยกลางธุรกิจ(เมตร)  ระยะหางจากสถานีรถไฟฟาBTS(เมตร)  ระยะหาง
จากสถานีรถไฟฟาใตดิน(เมตร)  ระยะหางจากทางขึน้ทางดวน(เมตร)  ระยะหางจากแมน้าํ
เจาพระยา(เมตร)  ตดิถนนหลัก(0=ไมติด,1=ติด)   จํานวนที่จอดรถสวนกลาง(คนั)  จํานวนที่จอด
รถสวนบุคคล(คัน)  จํานวนคาใชจายสวนกลาง(บาท/ตารางเมตร)  เปอรเซ็นตความสามารถในการ
เก็บคาใชจายสวนกลาง(เปอรเซ็นต)  สระวายน้ํา(0=ไมมี,1=มี)  สวนภายในโครงการ  (0=ไมมี,1=
มี)   หองออกกําลังกาย(0=ไมมี,1=มี)  ซาวนาและสปา(0=ไมมี,1=มี)  หองชุดมกีาร    แบงหอง(
0=ไมมี,1=มี)  การรักษาความปลอดภัยดวยการแลกบตัร(0=ไมมี,1=มี)  การรักษาความปลอดภัย
ดวยการใชกญุแจแบบการดในการเขาอาคาร(0=ไมมี,1=มี)  และการรักษาความปลอดภัยดวย
การติดโทรทัศนวงจรปด(0=ไมมี,1=มี) 

  จากการกําหนดตัวแปรตามและตัวแปรอิสระ สามารถกาํหนดหนวยนบัและระดับ
มาตรวัดของตวัแปรตาง ๆ ไดตามตารางที ่4.1 
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ตารางที่ 4.1 แสดงหนวยนับและมาตรวัดของตัวแปร 
ตัวแปร ระดับมาตรวัดตัวแปร 

ตัวแปรอิสระ 
 - ราคาประเมินที่ดนิ 
 - ระยะหางจากจุดศูนยกลางธุรกิจ 
- ระยะหางจากสถานีรถไฟฟา BTS 

- ระยะหางจากสถานีรถไฟฟาใตดิน  
- ระยะหางจากทางขึ้นทางดวน 
- ระยะหางจากแมน้ําเจาพระยา 
- ติดถนนหลกั 
- จํานวนที่จอดรถสวนกลาง 
- จํานวนที่จอดรถสวนบุคคล 

- จํานวนคาใชจายสวนกลาง 
- เปอรเซ็นตความสามารถในการ 
  เก็บคาใชจายสวนกลาง 
- สระวายน้าํ 
- สวนภายในโครงการ 
- หองออกกําลังกาย   
- ซาวนาและสปา 
- หองชุดมีการแบงหอง 
- การรักษาความปลอดภัยดวยการ 
  แลกบัตร 
- การรักษาความปลอดภัยดวย 
  การใชกุญแจแบบการดในการเขาอาคาร 
- การรักษาความปลอดภัยดวยการ 
  ติดโทรทัศนวงจรปด 
ตัวแปรตาม 
- ระดับคุณภาพอาคารชุด (y) 
 
 

 
นับจํานวนบาทเปนตวัแปรระดับอัตราสวน(ratio scale) 
นับจํานวนเมตรเปนตัวแปรระดับอัตราสวน(ratio scale) 
นับจํานวนเมตรเปนตัวแปรระดับอัตราสวน(ratio scale) 
นับจํานวนเมตรเปนตัวแปรระดับอัตราสวน(ratio scale) 
นับจํานวนเมตรเปนตัวแปรระดับอัตราสวน(ratio scale) 
นับจํานวนเมตรเปนตัวแปรระดับอัตราสวน(ratio scale) 
ทําเปนตัวแปรหุน (dummy variables) 
นับจํานวนคันเปนตัวแปรระดับอัตราสวน(ratio scale) 
นับจํานวนคันเปนตัวแปรระดับอัตราสวน(ratio scale) 
นับจํานวนบาทเปนตวัแปรระดับอัตราสวน(ratio scale) 
นับจํานวนเปอรเซ็นตเปนตวัแปรระดับอัตราสวน 
(ratio scale) 
ทําเปนตัวแปรหุน (dummy variables) 
ทําเปนตัวแปรหุน (dummy variables) 
ทําเปนตัวแปรหุน (dummy variables) 
ทําเปนตัวแปรหุน (dummy variables) 
ทําเปนตัวแปรหุน (dummy variables) 
ทําเปนตัวแปรหุน (dummy variables) 
 
ทําเปนตัวแปรหุน (dummy variables) 
 
ทําเปนตัวแปรหุน (dummy variables) 
 
 

 
เปนนามมาตรา(nominal scale)แบงออกเปน 3 กลุม 
กลุมที ่1  คือ  ระดับสูง (เทากับ TYPE1) 
กลุมที ่2 คือ ระดับปานกลาง (เทากบัTYPE 2) 
กลุมที ่3  คือ  ระดับตํ่า (เทากับTYPE 2) 



                                                                                                                                            63

4.4   การเกบ็รวบรวมขอมูล 

การเก็บรวบรวมขอมูล   ไดจําแนกขอมูลออกเปน  2  ประเภท  คือ 
   4.4.1  ขอมูลปฐมภูมิ   ไดจากการสํารวจทําเลที่ตั้งของอาคารชุด พรอมภาพถาย
อาคารชุดกลุมตัวอยาง เพือ่ประกอบในการวิเคราะห   

            4.4.2 ขอมูลทุติยภมูิ  จากการรวบรวมขอมูลจากเลมรายงานการประเมนิราคา
อาคารชุดของสํานักประเมนิราคาทรัพยสนิ กรมธนารักษ เพื่อใหไดขอมูลของการจําแนกระดับวา
อาคารชุดใดอยูในระดับคุณภาพสูง  ปานกลาง  หรือตํ่า  และทราบถึงขอมูลปจจยัและ  ตัวแปร
ของแตละอาคารชุด   ซึ่งขอมูลเหลานี้จะนาํไปประกอบการวิเคราะห 
  4.4.3  ระยะเวลาในการเกบ็รวบรวมขอมลู ตั้งแตเดือนกันยายน 2548 ถึงเดือน
มกราคม  2549  และทาํการวิเคราะหขอมูลทางสถิติ  
 
4.5  การวิเคราะหขอมลู 

  การวิเคราะหขอมูลไดอาศัยหลักการวิเคราะหทางดานสถิติมาชวย  โดยใช
หลักการวิเคราะหตวัแปรหลายตัวดวยสถิติการวิเคราะหจําแนกประเภท (Discriminant  Analysis) 
มีขั้นตอนของการวิเคราะหขอมูล  3  ขั้นตอน  ดงันี ้

  4.5.1  การตรวจสอบขอมูล 
  ทําการตรวจสอบขอมูลทั้งหมดของตัวแปรตาม และตัวแปรอิสระ ที่จะนําไปใชใน
การวิเคราะห  โดยตรวจสอบขอมูลตัวแปรใดที่มีการบนัทึกผิดพลาด  หรือบันทึกรหสัผิดพลาด เชน 
0 = ไมมี    1 = มี     อาจบันทกึเปน 1 = ไมมี  0 = มี  ซึ่งจะมีผลทําใหผลการวเิคราะหตัวแปร
ผิดพลาดไมตรงกับขอมูลทีแ่ทจริงได ถือเปนขั้นตอนทีส่ําคัญมาก  เมื่อตรวจสอบพบขอผิดพลาด 
ไดทําการแกไขใหถูกตอง  เพื่อเตรียมพรอมที่จะนําเขาขอมูลเพื่อการวเิคราะหตอไป 

4.5.2 การนาํเขาขอมูล 
             กอนนําขอมูลของตัวแปรตามและตัวแปรอิสระเขาโปรแกรมการวิเคราะห  ตองมี

การตั้งชื่อใหมใหกับตัวแปรตามและตัวแปรอิสระใหเปนตัวยอภาษาอังกฤษกอน เพื่องายตอการ
นําไปใชในโปรแกรมการวเิคราะห  สาํหรับตัวแปรตามไดกําหนดดังนี้ TYPE 1 หมายถึง  อาคารชุด
พักอาศัยระดบัคุณภาพสูง  TYPE 2  หมายถงึ  อาคารชุดพักอาศัยระดับคุณภาพปานกลาง  และ 
TYPE 3 หมายถึง อาคารชดุพักอาศัยระดับคุณภาพต่ํา  และตวัแปรอิสระ  คือ  ตัวแปรที่มีผลตอ
การจําแนกอาคารชุด ซึ่งมีทัง้หมด 19 ตัวแปร  เชน VALUE OF LAND  หมายถงึ ราคาประเมนิ
ที่ดิน หรือ DIS_CBD  หมายถึง ระยะหางจากจุดศูนยกลางธุรกจิ   เปนตน (รายละเอียดดังบทที่ 5 
หนา  66) 
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 4.5.3  วธิีวิเคราะหขอมูล ประกอบไปดวย    5   ข้ันตอน ดังนี ้
4.5.3.1  การวเิคราะหขอมูลทางสถิติเบื้องตน 

   วิเคราะหขอมูลทางสถิติเบื้องตนเพื่อแสดงใหเหน็ถงึขอมลูของตัวแปร
ทั้งหมดในแตละกลุมวามีจาํนวนของขอมูล   คากลาง  หรือคาเฉลีย่ สูงสุด ต่ําสดุอยูเทาใด  โดย
พิจารณาจากคาสถิติตาง ๆ  ไดแก     คาจาํนวนขอมูล(N)   คาชวงความแตกตางของขอมูลสุดสุด
หักดวยขอมูลตํ่าสุด(Range)  คาต่ําสุดของแตละตัวแปร(Minimum)  คามากทีสุ่ดของแตละตัว
แปร(Maximum)  คาเฉลี่ยของขอมูล(Mean)  คาเบีย่งเบนมาตรฐานหรือคาการกระจายของขอมูล
(Std.Deviation)  คาความเบของขอมูล(Skewness) และคาความโดงของขอมูล(Kutosis) 
   4.5.3.2  วิเคราะหความเหมาะสมของตวัแปรที่ใชในการวิเคราะห 
    วิเคราะหความแตกตางของคาเฉลี่ยระหวางกลุม (Tests of Equality of 
Group Means) เพื่อดูความเหมาะสมของตัวแปรกอนที่จะนาํไปใชในการวิเคราะห พจิารณา
จํานวนตวัอยางที่ใชวิเคราะหวาเปนไปตามขอตกลง (assumptions) ของสถิติการวเิคราะหจาํแนก
ประเภทหรือไม  และวิธีการทดสอบความเทากนัของเมตริกซความแปรปรวนรวมกันดวยคาวิลคซ 
แลมบดา (Wilk’s Lambda)   
   4.5.3.3  การวิเคราะหตัวแปรที่มีนยัสําคญัตอการการจําแนกประเภท  

   การวิเคราะหตัวแปรที่มีนัยสําคัญตอการจําแนกประเภทของอาคารชุด
พักอาศัย  การประมาณคาของฟงกชั่นการจําแนกใชวิธีแบบขั้นตอน (Stepwise  Method)  เปนวิธี
ที่เลือกตัวแปรทีละตัวมาเขาสมการโดยการหาตัวแปรที่ดีที่สุดในการเขามาเปนสมการตัวแรก 
จากนั้นก็จะหาตัวแปรที่ดีที่สุดที่สองเขาสมการ เพื่อปรับปรุบแกไขทําใหสมการจําแนกประเภท     
ดีขึ้น และในขั้นตอนตัวแปรที่ไดรับคัดเลือกกอนอาจจะถูกตัดทิ้งออกไป หากพบวาเมื่อนํามารวม
กับตัวแปรอื่น ๆ แลวไมชวยใหสมการจําแนกประเภทดีข้ึน นอกจากนั้นยังใชคา วิลคซ แลมบดา 
(Wilk’s Lambda) เปนมาตรวัดอํานาจจําแนกอีกดวย 
   4.5.3.4  การสรางสมการจาํแนกประเภท     
   เทคนิคการวิเคราะหจาํแนกประเภทจะใหสมการที่ใชในการจําแนก
ประเภทของหนวยวิเคราะหออกเปนกลุมตาง ๆ จํานวนสมการจะเทากับจํานวนกลุมยอยของตัว
แปรตาม ลบดวย 1 เสมอ  การวิจยัครั้งนีม้ีตัวแปรตาม 3 กลุมยอย คอื TYPE1, TYPE 2, TYPE 3 
ดังนัน้การวิจัยนี้จะมีสมการทั้งหมด 2 สมการ  และสมการจําแนกประเภทที่ดีจะตองจําแนกไว
ถูกตองไมต่ํากวารอยละ 90 ของหนวยวิเคราะหทั้งหมดที่ใช  และทดสอบความมีนัยสาํคัญของ
ฟงกชั่นการจําแนกประเภทการใชสถิติคาไอเกน (Eigenvalue)  คาแคนนอนนิคอล(Canonical 
Correlation)  และคาวิลคซ แลมบดา (Wilk’s Lambda)  เปนคาที่ใชทดสอบวาสมการนั้นมีอํานาจ
ในการจาํแนกคิดเปนรอยละเทาไรของอํานาจการจาํแนกประเภท 
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4.5.3.5   การสรุปผลทีไ่ดจากการจาํแนกประเภท  
   สรุปผลจากการวิเคราะห  และแสดงตัวอยางผลการทํานายของอาคาร
ชุดพักอาศัยกลุมตัวอยางตามระดับคุณภาพสูง  ปานกลาง  หรือตํ่า  โดยคํานวณจากคาคะแนน
จุดศูนยกลางของแตละกลุม (Function at Group Centroid)  ลบดวยคะแนนจุดศูนยกลางรวม
ของกลุมมีอยู 2 สมการ โดยใชเทคนคิการหาระยะหางกําลงัสองของมหาลาโนบิส (Squared 
Mahalanobis Distance to Centroid) มาชวยในการตัดสินใจวาอาคารชุดควรอยูกลุมใด  ซึง่
พิจารณาจากการคํานวณทีม่ีคะแนนนอยที่สุด  กจ็ะพยากรณวาอาคารชุดนั้นควรอยูในอาคารชดุ
ระดับคุณภาพสูง ปานกลาง หรือตํ่า 

  
 

 



บทที่  5 
ผลการวิเคราะหขอมูล 

การวิจยัครั้งนี ้ มวีัตถุประสงคเพื่อศึกษาถงึตัวแปร ที่มผีลตอการจําแนกประเภท
ของอาคารชุดประเภทพักอาศัยระดับคุณภาพสงู  ปานกลาง  และต่าํ โดยใชขอมูลจํานวน  185  
อาคารชุด   ไดแบงเปนอาคารชุดพักอาศยัระดับคุณภาพสูง จํานวน  62  อาคารชุด  ระดับคุณภาพ
ปานกลาง จํานวน  63  อาคารชุด  และระดับคุณภาพต่ํา จํานวน  60  อาคารชุด  ซึ่งถือวาเปนการ
คัดเลือกกลุมตัวอยางที่มีสัดสวนใกลเคียงกันอยางมาก   จงึทาํใหไมเกิดการเอนเอียง (Biased)  
ตอผลที่วิเคราะหได   
  อีกประการหนึง่เพื่อสะดวกตอการวิเคราะหขอมูลผูวิจยัไดกําหนดใหตวัแปรตาม 
และตัวแปรอิสระ  มีชื่อยอทางภาษาอังกฤษดังนี ้

5.1 การต้ังชือ่ใหมใหกับตัวแปร 

  5.1.1 ตัวแปรตาม ม ี1 ตัวแปร ไดกําหนดชื่อยอใหม ดังนี ้
   TYPE   หมายถึง  ระดับคุณภาพอาคารชุดมี 3  ระดับ ไดแก TYPE1 = 
ระดับคุณภาพอาคารชุดระดับสูง , TYPE2 = ระดับคุณภาพอาคารชดุระดับปานกลาง และ TYPE 
3 = ระดับคุณภาพอาคารชดุระดับตํ่า 

  5.1.2 ตัวแปรอิสระ  ม ี 19  ตัวแปร  ไดกําหนดชื่อยอใหมดังนี ้
   1. VALUE OF LAND  หมายถงึ  ราคาประเมินที่ดิน 

2. DIS_CBD  หมายถึง  ระยะหางจากจุดศูนยกลางธุรกจิ 
3. DIS_BTS  หมายถงึ  ระยะหางจากสถานีรถไฟฟา BTS 
4. DIS_SUBWAY  หมายถงึ  ระยะหางจากสถานีรถไฟฟาใตดิน 
5. DIS_EXPRESSWAY  หมายถงึ  ระยะหางจากทางขึน้ทางดวน 
6. DIS_JAOPRAYA  หมายถึง  ระยะหางจากแมน้ําเจาพระยา 
7. CLOSEST_MAINRd  หมายถงึ  ติดถนนหลัก 
8. CARPARK_FACILITY  หมายถงึ  จํานวนที่จอดรถสวนกลาง 
9. CARPARK_PERSONAL  หมายถงึ  จํานวนที่จอดรถสวนบุคคล 
10.FACILITY_EXPENSES  หมายถึง  จาํนวนคาใชจายสวนกลาง 
11.ABILITY_EXPENSEหมายถงึเปอรเซ็นตความสามารถในการเก็บ 
     คาใชจายสวนกลาง 
12.SWIMMING_POOL  หมายถงึ  สระวายน้าํ 
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13.GARDEN  หมายถึง  สวนภายในโครงการ 
14.EXERCISE_ROOM  หมายถงึ  หองออกกําลงักาย 
15.SAUNA_SPA  หมายถงึ  ซาวนาและสปา 
16.ROOM_PARTITION  หมายถงึ  หองชดุมีการแบงหอง 
17.CHANGE_CARD หมายถึง การรักษาความปลอดภัยดวยการ 
     แลกบัตรกอนเขา 
18.KEY_CARD หมายถงึ  มกีารรักษาความปลอดภัยดวยการใชกุญแจ 
     แบบการดในการเขาอาคารชุด 
19.CC_TV  หมายถงึ  การรักษาความปลอดภัยดวยการติดโทรทัศน 
     วงจรปด 

5.2  ผลการวเิคราะหขอมลูทางสถติิเบ้ืองตน 

  ไดทําการวิเคราะหคาสถิติพืน้ฐานของตัวแปรในอาคารชดุพักอาศัยระดับ
คุณภาพสูง  ปานกลาง  และต่ํา  โดยแสดงคาสถิติเบื้องตน ดังนี ้

1. N  หมายถึง  คาจํานวนขอมูลของตัวแปรแตละตัวที่มีอยูในแตละกลุม 
2. Range  หมายถึง   คาชวงความตางของขอมูลสูงสุดหกัออกดวยขอมูลตํ่าสุด 
3. Minimum  หมายถงึ  คาต่ําที่สุดของแตละตัวแปร 
4. Maximum  หมายถงึ  คามากที่สุดของแตละตัวแปร 
5. Mean   หมายถึง   คาเฉลี่ยของขอมูล 
6. Std.Deviation หมายถงึ คาเบี่ยงเบนมาตรฐานหรือคาการกระจายของขอมูล 
7. Skewness  หมายถงึ  คาความเบของขอมูลเมื่อถูกปรับใหอยูในรูปโคง

มาตรฐาน  (Normal Curve) ถามีคาเปนลบของมูลมีการเบขวา  แสดงวาขอมูลมีน้าํหนักหรือ
จํานวนมากไปทางคาต่ําๆ  ในทางตรงกันขามถาขอมูลมคีาเปนบวก  แสดงวาขอมูลมีน้ําหนักหรือ
จํานวนมากไปทางคาสูงๆ  โดยปกติถาขอมูลมีการแจกแจงปกติคา Skewness  จะมีคาใกลเคียง 0 

8. Kurtosis  หมายถงึ คาความโดงของขอมูลเมื่อถูกปรับใหอยูในรูปโคง
มาตรฐาน  (Normal Curve) ถามีคาเปนลบมากๆ  แสดงวาขอมูลมีการกระจายมากเกินไป  แตถา
มีคาเปนบวกมากๆ  แสดงวาขอมูลมกีารกระจุกตัวของขอมูลมากเกนิไป  โดยปกตถิาขอมูลมีการ
แจกแจงปกตคิา Kurtosis  จะมีคาใกลเคยีง 3   ดังตารางที่  5.1-5.3  จะแสดงคาสถิติพื้นฐานของ
ตัวแปรในอาคารชุดทั้ง  3  ระดับ  
 



 
68

                               

ตารางที่ 5.1  คาสถิติพืน้ฐานของตัวแปรในอาคารชุดระดับคุณภาพสูง 

ที่มา :  จากการคํานวณดวยโปรแกรมสําเร็จรูปทางสถิต ิ
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ตารางที่ 5.2  คาสถิติพืน้ฐานของตัวแปรในอาคารชุดระดับคุณภาพปานกลาง 

ที่มา :  จากการคํานวณดวยโปรแกรมสําเร็จรูปทางสถิต ิ
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ตารางที่ 5.3  คาสถิติพืน้ฐานของตัวแปรในอาคารชุดระดับคุณภาพต่ํา 

ที่มา :  จากการคํานวณดวยโปรแกรมสําเร็จรูปทางสถิต ิ
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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  การวิเคราะหความเหมาะสมของตัวแปรที่ใชในการวิเคราะห 

  ทําการวิเคราะหความแตกตางของคาเฉลีย่ระหวางกลุม  เพื่อดูความเหมาะสม
ของ ตัวแปรกอนทีจ่ะนําเขาวิเคราะห และวิเคราะหความสมัพนัธระหวางตวัแปรกอนทาํการแยก
กลุม เพื่อดูความสัมพันธระหวางตัวแปรดวยกนัเอง  ถาตัวแปรใดมีความสัมพันธคอนขางสงู ก็จะมี
โอกาสถกูกําจดัตัวแปรนั้นออกไป ดังตารางที ่ 5.4 และ 5.5 
 
 ตารางที ่5.4  แสดงคาความแตกตางของคาเฉลี่ยระหวางกลุม 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  ที่มา : จากการคํานวณดวยโปรแกรมสําเร็จรูปทางสถติิ 
 
จากตารางที่ 5.4  แสดงถึงคา  Wilk’Lambda  และคาสถิติ  F   ซึ่งใชวิเคราะหคา

กลางหรือคาเฉลี่ยของอาคารชุดทั้ง  3  ระดับ  วามีความแตกตางกนัหรือไม  ถาตัวแปรในแตละ
กลุมมีความแตกตางกนัตัวแปรนั้นๆ  จะเหมาะสมตอการนาํมาวิเคราะหดวยสมการจําแนก
ประเภท  (Discriminant   Analysis)  ทั้งนีก้ารพิจารณาจะดูจากคา  Sig.  วามีคานอยกวา  0.05    
ณ ระดับความเชื่อมั่นที่  95%   ซึ่งจากตารางที่  5.4  คา Sig. ของทุกตัวแปรมีคาต่ํากวา  0.05  
ทําใหทกุ    ตวัแปรมีความเหมาะสมที่จะนาํเขามาวิเคราะหดวยสมการจําแนกประเภทตอไป   
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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 ระหวางตัวแปรกอนทําการแยกออกเปนกลุม 
(Pooled 

Within-Group 
Correlation) 

ที่มา 
:0 

จากการคํานวณดวยโปรแกรมสําเร

็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 แสดงคาความสัมพันธระหวางกนัของตัวแปร (Correlation) ซึ่ง
คาความสมัพนัธนีเ้ปนความสัมพนัธที่ยังไมมีการแบงกลุมตามประเภทของอาคาร   ทั้งนีค้า
ความสัมพันธ สามารถเปนไดทั้งคาบวกและคาลบ และคาความสมัพนัธจะอยูในชวง  -1  ถึง  1  
หากคาเปนลบแสดงวาตัวแปรมีความสัมพันธในทางตรงกันขาม  ซึง่หมายถงึหากตัวแปรใดตัวแปร
หนึง่มีคาเพิ่มจะทําใหตัวแปรที่มีความสัมพันธกับตัวแปรนั้นเปลีย่นแปลงลดลง    ในทางตรงกัน
ขามหากคาเปนบวกแสดงวาตัวแปรมีความสัมพนัธในทางตรงกนัขาม  ซึ่งหมายถงึหากตัวแปรใด
ตัวแปรหนึง่มคีาเพิ่มจะทาํใหตัวแปรที่มีความสมัพนัธกบัตัวแปรนั้นเปลี่ยนแปลงเพิ่มข้ึน
เชนเดียวกนั  โดยปกติถาคาความสัมพันธมีคามากกวา  0.5  แสดงวาตัวแปรมีความสัมพนัธตอกนั
สูง  และจากตารางที่  5.5  จะพบวา  DIS_BTS  กับ  DIS_SUBWAY  มีความสัมพนัธกนัอยูสูง
มาก  เพราะมคีาความสมัพนัธอยูถงึ  0.7983  ซึ่งตามหลักการทาํการวิเคราะหการจําแนกหากตวั
แปรใดมีความสัมพันธตอกันสูง จะมีโอกาสอยางมากที ่   ตัวแปรใดตัวแปรหนึง่จะถกูกําจัดออกไป
จากสมการ ดวยวธิีการวิเคราะหแบบขัน้ตอน (Stepwise Method)  

ตารางที่ 5.6  ผลลัพธแสดงคา  Log Determinants 
 
 
 
 
 
 
 

ที่มา : จากการคํานวณดวยโปรแกรมสําเร็จรูปทางสถิต ิ
 
ตารางที่ 5.7  ผลลัพธแสดงผลการทดสอบ (Test  Results) 
 
 
 
 
 
 

 
ที่มา : จากการคํานวณดวยโปรแกรมสําเร็จรูปทางสถิต ิ
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จากตารางที่  5.6  และ  5.7   เปนการทดสอบคาความแปรปรวนรวมของตัวแปร
ในแตละกลุม (Variance-covariance-x-matrix) วามีคาเทากนัหรือไม  โดยทดสอบไดจากคา Sig. 
ในตารางที ่ 5.7  ซึ่งหากคาความแปรปรวนรวมของตวัแปรมีคาเทากนัคา Sig. ตองมีคามากกวา  
0.05  ณ ระดับความเชื่อมัน่ที่  95%  ซึ่งจากตารางสรุปไดวาคาความแปรปรวนในตัวแปรแตละ
กลุมมีคาไมเทากันซึ่งอาจจะมีผลมาจากการแจกแจงที่ผดิปกติของขอมูล ซึง่เปนเรื่องที่หลกีเลี่ยง
ไมไดเนื่องจากขอมูลทางอสังหาริมทรัพยในประเทศไทยโดยเฉพาะในกรุงเทพมหานครมีการเติบโต
ที่ไมมีทิศทางการขยายตวัทีไ่มชัดเจน เพราะมักพัฒนาการกอสรางตามนโยบายทางการเมืองที่ไม
แนนอน  ทําใหการวิเคราะหจําแนกประเภทจะมีประสิทธิภาพต่ําลง  ซึ่งการแกปญหาสามารถทํา
ไดโดยการใชเทคนิคสถิติชัน้สูงเชนการวเิคราะหถดถอยมัลติโนเมยีลโลจิสติค (Multinomial  
Logistic  Regression)  เนื่องจากการวเิคราะหประเภทนี้จะไมมีขอจํากัดในเรื่องความแปรปรวน
ของขอมูลมากนัก   

5.4  การวิเคราะหตัวแปรทีมีนัยสําคัญตอการจําแนกประเภทอาคารชุดพักอาศัย 

การวิเคราะหตัวแปร ที่จะเขามาในระบบสมการแยกประเภท จะใชวิธีแบบข้ันตอน 
(Stepwise  Method)  ซึ่งวิธีดงักลาวจะนําตวัแปรทลีะตัวมาเขาสมการโดยหาตวัแปรที่ดีที่สุดใน
การจําแนกเขามาเปนสมการตัวแรก  จากนัน้กจ็ะหาตวัแปรทีด่ีที่สุดตัวที่สองเขาสมการเพือ่
ปรับปรุงแกไขทําใหสมการจาํแนกประเภทดีขึ้น  ซึ่งการพิจารณาวาตัวแปรใดดีที่สุดจะพิจารณา
จากคาสถิติ Wilks’  Lambda  โดยในขั้นแรกที่จะนําตัวแปรแรกเขามาตัวแปรนั้นจะตองใหคา 
Wilks’  Lambda  ต่ํามากทีสุ่ดในระหวางตัวแปรตัวดวยกัน  อันดับตอมาตัวแปรที่จะเขาในสมการ
จะตองใหคา Wilks’  Lambda  ของสมการจําแนกต่ําลงมากที่สุดกวาตัวแปรอื่นๆ  ในอับดับตอไป
ก็จะทาํอยางนีไ้ปเร่ือยๆ  จนไมมี   ตวัแปรใดที่จะสามารถทําใหคาสถติิ  Wilks’ Lambda  ต่ําลงไป
ไดอีก  อีกประการหนึง่ในขัน้ตอนนี้ถึงแมการเพิม่ตัวแปรจะทําใหคาสถิติ  Wilks’  Lambda  แตก็
ตองพิจารณาถึงคา  F  ดวยเพราะเมื่อ   ตัวแปรมีจํานวนมากขึ้นในระบบสมการจะทําใหคาสถิต ิF 
ของตัวแปรบางตัวต่ําลงมากอันเนื่องมาจากตัวแปรที่มีความสมัพนัธตอกันสูง ทาํใหอํานาจในการ
จําแนกถูกแขงขันดวยตัวแปรที่มีลักษณะที่สัมพนัธกัน    ดังนั้นในวธิีการแบบขั้นตอนจําเปนตอง
ตัดคาตัวแปรที่มีคา  F  ทีต่่ํามากๆ ออกไป  ณ ที่นีก้าํหนดไวใหไมนอยกวา  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 การนําตวัแปรเขาสูสมการจาํแนกประเภท 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
             
 
 
ที่มา : จากการคํานวณดวยโปรแกรมสําเร็จรูปทางสถิต ิ
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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  แสดงใหเหน็วา การนําตวัแปรเขาสมการแบบขั้นตอนนัน้ อันดับ
ความสาํคัญของตัวแปรที่เขาสูสมการจําแนกประเภทในขั้นสุดทายคือข้ันที่ 10  มีอยูทั้งหมด  8 ตัว
แปร  ซึง่ตัวแปรที่สําคัญที่สดุ  คือตัวแปร  DIS_SUBWAY  โดยใหคา  Wilks’ Lambda  เทากบั  
0.247   และตัวแปรที่สําคัญรองลงมาคือ  SWIMMING_POOL   โดยใหคา Wilks’ Lambda  
เทากับ  0.239  สวนตัวแปรที่สําคัญตอสมการต่ําทีสุ่ดคือ  KEY_CARD  โดยใหคา Wilks’ 
Lambda  เทากับ  0.211 
  จากตารางที่ 5.8  จะสามารถกําหนดฟงกชัน่ (Function)  ของสมการจําแนก
ประเภทไดดังนี ้

Discriminant  Scores  =      ƒ {DIS_SUBWAY , SWIMMING_POOL , 
FACILITY_EXPENSES,  ROOM_PARTITION ,  ABILITY_EXPENSE, DIS_EXPRESSWAY, 
CARPARK_PERSONAL , KEY_CARD} 
 
5.5  การสรางสมการจาํแนกประเภท 
 
  หลังจากไดตัวแปรที่จะนาํมากําหนดสมการจําแนกประเภทแลว  ขั้นตอนตอไป
จําเปนตองหาคาสัมประสิทธมากาํหนดสมการใหสมบูรณ  ทั้งนี้คาสถิตทิี่จะนํามาใชกาํหนด
สมการเรียกวา Canonical Discriminant Function Coefficients  ซึ่งไดคาดังตารางที ่5.9 
 
ตารางที่  5.9  กําหนดคาสัมประสิทธิ์สําหรบัสมการจาํแนกประเภท 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 ที่มา : จากการคํานวณดวยโปรแกรมสําเร็จรูปทางสถิต ิ
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เนื่องจากการแบงสมการจาํแนกมหีลักอยูวาหากตองจําแนกออกเปน 2 ประเภท
จะมีจํานวนสมการ  1  สมการ  แตถาตองการจําแนกออกเปน  3  ประเภทดังงานวิจัยนี้  
จําเปนตองกาํหนดจาํนวนสมการจําแนกเปน 2  สมการ  

ดังนัน้จากตารางที่ 5.9   จึงมีคาสมัประสิทธิ์กาํหนดสมการ  2  สมการเพื่อ
นําไปใชจําแนกประเภทอาคารชุดทั้ง  3  ระดับ  โดยสามารถเขียนสมการจําแนกที่สมบูรณไดดังนี้ 
 
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.

ขั้นตอนตอไป กอนจะนาํสมการไปใชกาํหนดการจาํแนกประเภทของอาคารชุด 
จําเปนตองมีการทดสอบความเหมาะสมของสมการ โดยพิจารณาจากคาทางสถิติ  Eigenvalue , 
Canonical Correlation  ,   Wilks' Lambda  ซึง่แสดงในตารางที ่5.10  และ  5.11 
 
ตารางที่  5.10  คาสถิติ Eigenvalue และ Canonical Correlation 
 
 
 
 
 

 
ที่มา : จากการคํานวณดวยโปรแกรมสําเร็จรูปทางสถิต ิ
 
ตารางที่  5.11  คาสถิติ Wilks' Lambda 
 
 
 
 

 
ที่มา : จากการคํานวณดวยโปรแกรมสําเร็จรูปทางสถิต ิ
 
  จากตารางที่  5.10 และ  5.11  คาสถิติ  Eigenvalue  ของสมการ 1 มีคาเทากับ  
2.736  ซึ่งสามารถอธิบายความผนัแปร ของตัวแปรอสิระ ที่มีผลตอตัวแปรตาม หรือสามารถมี
อิทธิพลตอการจําแนกได  88.4%  สวนสมการที ่2  มีคาเทากับ  0.359  ซึ่งสามารถอธิบายความ
ผันแปรของตัวแปรอิสระที่มีผลตอตัวแปรตามหรือสามารถมีอิทธิพลตอการจําแนกได  11.6%  ซึ่ง
ผลรวมของความสามารถในการจําแนกเทากับ  100%  ซึ่งถือวาอยูในเกณฑที่สูง    

ในอันดับตอมาคาสถิติ Canonical  Correlation  ไดอธิบายวาสมการที่ 1 และ 2  
มีคาความสัมพันธเชิงเสนของตัวแปรอิสระกับตัวแปรตามได  0.856  และ  0.514  ตามลําดับ  ซึ่ง
ถือวาสมการที ่1  มีอํานาจในการจาํแนกสงู และสมการที่ 2 มีอํานาจจําแนกในระดบัปานกลาง   
  สุดทายคาสถติิ  Wilks’ Lambda  ทั้งสองสมการมีคา Sig. นอยกวา  0.05  ณ  
ระดับความเชือ่มั่นที ่  95%  ซึ่งถือวาสมการทัง้สอง สามารถนําไปใชทํานายการจาํแนกประเภท
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 สรุปผลทีไ่ดจากสมการจําแนกประเภท 
 
ตารางที่ 5.12  แสดงคาคะแนนจุดศนูยกลางของแตละกลุม 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

ที่มา : จากการคํานวณดวยโปรแกรมสําเร็จรูปทางสถิต ิ
 
  จากตารางที ่ 5.12  มีความหมายวาถานําคาตวัแปรอิสระมาใสในสมการทัง้สอง  
ถาผลคะแนนจําแนกกลุมเขาใกลคาคะแนนจุดศูนยกลางของกลุม  ก็จะถูกจัดใหอยูในกลุมนัน้  
โดยจะใชสมการจําแนก  2  สมการมาจําแนกอาคารชุดทั้ง  3  ประเภท  ทัง้นี้สมการที่  1  มีคา
คะแนนจุดศูนยกลางของอาคารชุดระดับสูงเทากับ  2.191  ระดับปานกลาง  -0.480  และระดับต่ํา  
-1.760   สวนสมการที ่  2  มีคาคะแนนจดุศูนยกลางของอาคารชุดระดับสูงเทากับ  0.266  ระดับ
ปานกลาง       -0.809  และระดับตํ่า  0.574 

  ทั้งนี้จากการทีส่มการกาํหนดคะแนนจุดศนูยกลางรวมของกลุมมีอยู  2  สมการ  
ทําใหการตัดสนิใจตองใชคาระยะหางจากจุดศูนยกลางเฉลี่ยทีห่างออกจากคาคะแนนจุด
ศูนยกลางจากสมการทั้ง 2 ดวยการใชเทคนิคการหาระยะหางกาํลังสองของมหาลาโนบิส  
(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  แสดงคาการทํานายของสมการทัง้สองสมการ 
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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  แสดงคาการทํานายของสมการทัง้สองสมการ (ตอ) 
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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  แสดงคาการทํานายของสมการทัง้สองสมการ (ตอ) 
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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  แสดงคาการทํานายของสมการทัง้สองสมการ (ตอ) 
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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  แสดงคาการทํานายของสมการทัง้สองสมการ (ตอ) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ที่มา : จากการคํานวณดวยโปรแกรมสําเร็จรูปทางสถิต ิ
 
  จากตารางที่ 5.13  ไดแสดงผลการทํานายของสมการทั้งสองดวยการใชวิธีดวย
การใชเทคนิคการหาระยะหางกาํลังสองของมหาลาโนบสิ  (Squared Mahalanobis Distance to 
Centroid )  โดยไดทํานายความใกลกลุมมากที่สุด (Highest Group)  และความใกลรองลงมา
(Second Highest  Group)   ซึ่งคาความหางกับกลุมจําแนกนอย แสดงวามีความคลายคลึงมาก
และสมควรถกูจําแนกไวในอาคารชุดนัน้  เชนขอมูลลําดับที่ 1  มีคากําลังสองของมหาลาโนบิสต่ํา
ที่สุดเทากับ  9.6513  เมื่อเทียบกับคาคะแนนศูนยกลาง ของอาคารประเภทระดับสูง(Type 1)  
ดังนัน้ควรจัดใหอยูในกลุมนีม้ากที่สุด  รองลงมามีคาระยะหางกําลงัสองของมหาลาโนบิสเทากับ  
25.351  เมื่อเทียบกับคาคะแนนศูนยกลางของอาคารประเภท 3   
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ภาพที ่5.1  แสดงลักษณะของการเกาะกลุมหลังจากจาํแนกประเภทของอาคารชุด 
     จากคาพยากรณ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ที่มา : จากการคํานวณดวยโปรแกรมสําเร็จรูปทางสถิต ิ
 

จากภาพที่  5.1  จะพบวา สมการมีอํานาจในการจาํแนกอาคารชุด ประเภทระดับ
คุณภาพสูง (Type 1) ไดดีเพราะมกีารรวมกลุมที่แยกออกไปอยางชัดเจน  สวนอาคารชุดประเภท
ระดับคุณภาพกลางและต่าํ ( Type 2 และ Type 3 ตามลาํดับ)  ยังมีการปะปนกนัอยูบางแตก็ยงัมี
บางสวนที่สามารถจําแนกออกมาไดจากกลุมทั้งสอง 
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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  สรุปผลสําเร็จในการจาํแนกกลุมอาคารชดุ 
 
 
 
 
 
 
   
 
 
ที่มา : จากการคํานวณดวยโปรแกรมสําเร็จรูปทางสถิต ิ
 

จากตารางที ่ 5.14  ไดแสดงผลการทํานายเมื่อเทยีบกับกลุมเดิมกอนทําการ
วิเคราะหจําแนกประเภทพบวา  ประเภทอาคารชุดระดับสูง จากจาํนวน 62  อาคารชุด  สามารถ
จําแนกไดถูกตองจํานวน  54  อาคารชุด  คิดเปนเปอรเซน็ตความถูกตองเทากับ  87.1%  ประเภท
อาคารชุดระดับกลาง จากจาํนวน 63  อาคารชุด  สามารถจําแนกไดถกูตองจํานวน  46  อาคารชดุ  
คิดเปนเปอรเซน็ตความถูกตองเทากับ 73% ประเภทอาคารชุดระดับตํ่า จากจํานวน 60  อาคารชุด  
สามารถจาํแนกไดถูกตองจํานวน  47  อาคารชุด  คิดเปนเปอรเซ็นตความถกูตองเทากับ  78.3%    
ซึ่งเมื่อคิดเปนเปอรเซ็นตความถูกตองเฉลีย่เทากับ  79.5% 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



บทที่  6 
สรุปผลการวิจัย    และขอเสนอแนะ 

 
6.1  สรุปผลการวิจัย 

  การพยากรณผลโดยวิธกีารวิเคราะหสมการจําแนก (Discriminant   Analysis)  
มีวัตถุประสงคเพื่อจําแนกประเภทอาคารชุดพักอาศัยออกเปน 3 ระดับ ประกอบดวย  อาคารชุด
ระดับคุณภาพสูง  ปานกลาง  และต่าํ   เพื่อนาํมาใชในการกําหนดระดับของอาคารชุดพักอาศัยที่
สรางขึ้นใหม  และจะตองมีการจดทะเบยีนอาคารชุดพรอมกําหนดราคาประเมนิ  เพื่อนาํไปเปน 
ทุนทรัพยในการเรียกเก็บคาธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิตกิรรมของหองชุด   ซึง่
ปจจุบันสํานักประเมินราคาทรัพยสนิตองทําการประเมนิราคาอาคารชุดใหมเหลานีด้วยวิธี
เปรียบเทยีบราคาตลาดเปนสวนใหญ   และวิธีเปรียบเทียบราคาตลาดมีความจําเปนอยางยิง่ใน
การหาตัวเปรยีบเทยีบที่มีลกัษณะคลายคลึงกนั เชน  ทาํเลที่ตั้ง  การใชประโยชนของอาคาร  
โดยเฉพาะอยางยิง่ระดับคุณภาพของอาคารชุด    

  และจากผลการวิเคราะหที่ไดพบวา  การกําหนดประเภทของอาคารชุดดวยวธิีการ
สรางสมการจาํแนกประเภทสามารถใหความถูกตองถงึ  79.5%   เมื่อนํามาเปรียบเทียบกับการ
แบงระดับคุณภาพอาคารชดุที่เปนอยูจริงจากกลุมตัวอยางทีน่ํามาวเิคราะหในครั้งนี้   สมการที่ไดมี
ดวยกนั 2  สมการ  ซึง่เปนหลกัของการวิเคราหสมการจําแนกประเภทวา  ถาตองจําแนก N 
ประเภท จะตองมีจํานวนสมการทัง้หมด  N-1  สมการ  ซึ่ง  ณ  ทีน่ี้ตองการจาํแนกระดับอาคารชดุ
เปน  3  ประเภท  ดังนัน้จะตองมีสมการจําแนกจาํนวน  3 – 1 =  2  สมการ   และสมการหนึง่จะให
คาๆหนึง่ซึ่งเรียกวา  คาคะแนนการจําแนกประเภท (Discriminant Scores)  ทัง้นีส้มการที่ไดจาก
ผลวิเคราะหไดดังนี ้

สมการที่ 1   คาคะแนนการจําแนกประเภท 1    =   - 2.98525 
-0.00019 (ระยะหางจากสถานีรถไฟฟาใตดิน) 
+0.00009 (ระยะหางจากทางขึ้นทางดวน) 
+0.00472 (จํานวนที่จอดรถสวนบุคคล) 
+0.04931 (จํานวนคาใชจายสวนกลาง) 
+0.02063 (เปอรเซ็นตความสามารถในการเก็บคาใชจายสวนกลาง) 

            +1.44103 (สระวายน้ํา) 
            +0.62348 (หองชุดมีการแบงหอง) 
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+0.07475 (มีการรักษาความปลอดภัยดวยการใชกุญแจแบบการดใน
การเขาอาคารชุด) 

สมการที่ 2    คาคะแนนการจําแนกประเภท 2     =   1.12883 
+0.00029 (ระยะหางจากสถานีรถไฟฟาใตดิน) 
 -0.00039 (ระยะหางจากทางขึ้นทางดวน) 
+0.00145 (จํานวนที่จอดรถสวนบุคคล) 
+0.03999 (จํานวนคาใชจายสวนกลาง) 
 -0.02481 (เปอรเซ็นตความสามารถในการเก็บ คาใชจายสวนกลาง) 
 -0.20394 (สระวายน้ํา) 
+1.30508 (หองชุดมีการแบงหอง) 
-1.12387 (มีการรักษาความปลอดภัยดวยการใชกุญแจแบบการดใน
การเขาอาคารชุด) 

 
  จากจาํนวนตวัแปรทั้งหมด  19  ตัวแปร  แตการคํานวณดวยวิธแีบบข้ันตอน 
(Stepwise Method)  สามารถเลือกตัวแปรกําหนดประเภทของระดับอาคารชุดไดเพียง  8  ตัวแปร
ที่สําคัญ ซึง่ประกอบดวย   

1. ระยะหางจากสถานีรถไฟฟาใตดิน  
2. ระยะหางจากทางขึ้นทางดวน  
3. จํานวนที่จอดรถสวนบุคคล  
4. จํานวนคาใชจายสวนกลาง   
5. เปอรเซ็นตความสามารถในการเก็บคาใชจายสวนกลาง  
6. สระวายน้ํา  
7. หองชุดมกีารแบงหอง  
8. มีการรักษาความปลอดภยัดวยการใชกุญแจแบบการดในการเขาอาคารชุด 

 

  การที่ตัวแปรอืน่ๆ ไมถกูเขามาในสมการมเีหตุหลกัอยู  2  ประการ  คือ     
ประการแรก เกิดจากตวัแปรมีความสัมพนัธกนัเองสูง ทําใหไมสามารถเขามาพรอมกันในสมการ  
นี้ได เนื่องจากวิธกีารเลือกตัวแปรแบบขั้นตอนจะไมเลอืกตัวแปรที่มคีวามสัมพันธกันเองเขามาใน
สมการ   และประการที่สอง ตัวแปรใหคา Wilks’ Lambda  ที่ต่ําเกินไป ซึ่งคา Wilks’ Lambda  
เปนคาทางสถติิที่จะบอกถึงอํานาจของตัวแปรที่มีผลตอการจําแนกปจจัย หากคา Wilks’ Lambda  
มีคาที่สงูแสดงมีอํานาจในการอธิบายการจําแนกไดสูง 
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สวนตัวแปรทั้ง 8 ตัวแปรที่เขามาในสมการจําแนกนี้  แสดงวามีผลตอการจําแนก
ประเภทอาคารชุดพักอาศัย    ซึง่สามารถอธิบายตัวแปรไดดังนี้ 

1. ระยะหางจากสถานีรถไฟฟาใตดิน    เนือ่งจากเปนตวัแปรที่เปนระบบขนสง
มวลชนของรัฐ  ทีม่ีอยูเฉพาะใจกลางเมืองและใกลจดุศูนยกลางธุรกิจ และที่ตั้งสวนใหญของ
อาคารชุดจะตัง้อยูในทําเลทีม่ีการคมนาคม  ส่ิงอาํนวยความสะดวก  จึงเปนตวัแปรที่มีผลตอการ
ตัดสินใจที่จะซื้ออาคารชุดและการจําแนกประเภท  และเปนปจจัยทางดานทําเลที่ตั้ง 

2. ระยะหางจากทางขึ้นทางดวน    เนือ่งจากเปนตวัแปรที่เปนระบบขนสง
มวลชนของรัฐ  ทีม่ีอยูเฉพาะใจกลางเมืองและใกลจดุศูนยกลางธุรกิจ และที่ตั้งสวนใหญของ
อาคารชุดจะตัง้อยูในทําเลทีม่ีการคมนาคม  ส่ิงอาํนวยความสะดวก  จึงเปนตวัแปรที่มีผลตอการ
ตัดสินใจที่จะซื้ออาคารชุด  และเปนปจจยัทางดานทาํเลที่ตั้ง 

3. จํานวนที่จอดรถสวนบคุคล เนื่องจากการจอดรถตองใชเนื้อที่คอนขางมาก 
อีกทั้งราคาที่ดินก็มีราคาแพง ถาอาคารชดุใดมีที่จอดรถสําหรับหองชุดเปนสวนบคุคลเพื่อเปนการ
อํานวยความสะดวกแกเจาของหองชุด  ก็จะไดเปรียบในการซื้อขายไดคลอง จึงเปนตัวแปรที่มผีล
ตอการจําแนกอาคารชุด  และเปนปจจยัทางดานสิง่อํานวยความสะดวก  

4.   จํานวนคาใชจายสวนกลาง   เนื่องจากคาใชจายสวนกลางของอาคารชุดเปน
ปจจัยหลกัในการบรหิาร  ตองมีการวางแผนบริหารดานตาง ๆ ใหมปีระสิทธิภาพ และเปนทีพ่อใจ
ของเจาของหองชุด รวมทัง้ตองเก็บคาใชจายไมแพงมากเกนิไป ดังนัน้ถาอาคารชุดใดมีการบริหาร
จัดการที่ดีกม็ผีลทําใหในตลาดมีความตองการมาก มผีลตอการจําแนกอาคารชุด และเปนปจจัย
ดานการบริหารจัดการ  

5.   เปอรเซน็ตความสามารถในการเก็บคาใชจายสวนกลาง  เนื่องจากการจัดเก็บ
คาใชจายสวนกลางมักมีปญหาในเรื่องของการคางชําระ  หรือชําระลาชา ทําใหอาจมีปญหาใน
เร่ืองการบริหารเงินคาใชจายที่ไมพอจาย  ถาอาคารชุดใดไมมีมาตราการใด ๆ มาบงัคับ อาจทาํให
มีปญหาตามมา และทาํใหมีผลเสียตออาคารชุด แตถาอาคารชุดใดมีการเก็บคาใชจายสวนเกอืบ 
100% มีการปรับปรุงซอมแซมอยูตลอดเวลา ทาํใหอาคารชุดนั้นมีความใหมและทนัสมัยอยูตลอด 
ดังนัน้ จงึเปนตัวแปรที่มีผลตอการจําแนกประเภท และเปนปจจัยทางดานการบริหารจัดการ 

6.  สระวายน้าํ    เนื่องจากการขายและการโฆษณาของอาคารชุดพกัอาศัยสวน
ใหญจะเนนสิง่อํานวยความสะดวก  และสระวายน้าํจะเปนตวัแปรสําคัญในการตัดสินใจซื้อของ
ลูกคาที่ตองการความสะดวกและสบายในการออกกําลงักาย  และการผอนคลาย ดังนัน้ถือเปนตัว
แปรที่มีผลตอการตัดสินใจและจําแนกประเภท  และเปนปจจัยทางดานสิ่งอาํนวยความสะดวก 

7. หองชุดมีการแบงหอง  เนื่องจากอาคารชุดที่มีการแบงหอง จะเปนสัดสวนและ
สามารถอยูอาศัยไดหลายคน   แตถาอาคารชุดใดไมมีการกัน้หองอาจจะเหมาะสมกับครอบครัว



 90

เล็ก ๆ  หรืออยูแคเปนบานหลงัที่สอง เพื่อความสะดวกใกลแหลงงาน  ดงันัน้อาคารชุดใดมีการ
กั้นหอง ก็จะมคีวามตองการของตลาดมากกวา จึงมีผลตอการจําแนกประเภท  และเปนปจจัยดาน
คุณภาพหองชดุและอาคารชุด 

8.  มีการรักษาความปลอดภัยดวยการใชกุญแจแบบการดในการเขาอาคารชุด  
เนื่องจากการพักอาศัยอาคารชุดในกรุงเทพมหานคร  ความปลอดภัยเปนสิ่งสําคัญอยางมากตอ
เจาของหองชุด  ถาอาคารชุดใดมีระบบการรักษาความปลอดภัยที่เขมงวด  ความปลอดภัยตอ
เจาของรวมก็มีมากขึ้นตามไปดวย ดังนั้นจึงมีผลตอการจําแนกประเภท และเปนปจจัยทางดานสิ่ง
อํานวยความสะดวก 

สุดทายสมการทั้งสองขางตนเมื่อจะนําไปใชกําหนดอาคารชุดใหมจะตองนําคา
คะแนนศูนยกลาง(Functions at Group Centriods) ของกลุมที่คํานวณไดตามตารางที่ 5.12     
มาทําการเปรียบเทียบกับคะแนนความใกลเคียงดวยวิธีการหาระยะหางกําลังสองของมหาลาโน
บิส  (Squared Mahalanobis Distance to Centroids )  ซึ่งมีสูตรดังนี้   

คาระยะหางกาํลังสองของคาคะแนนศูนยกลาง i - j   =   (คาคะแนนการจาํแนก
ประเภท 1     - คาคะแนนจุดศูนยกลางประเภทอาคารชุดที่ i - jของสมการที่ 1)2+ (คาคะแนนการ
จําแนกประเภท 2 -คาคะแนนจุดศูนยกลางประเภทอาคารชุดที ่i - j ของสมการที่ 2) 2 

  จากสมการขางตนจะไดคาคะแนนที่ไดจาการคํานวณ 3 คาคะแนนดวยกนั 
เพราะเปนการเทียบกับคาศนูยกลางของแตละระดับคุณภาพอาคารชดุ   การตัดสินใจวาอาคารชุด
นั้นๆ  จะอยูในอาคารชุดระดับคุณภาพใดนั้น  จะพิจารณาวาคาใดมคีาต่ําสุด  ซึ่งหมายถงึมีความ
คลายคลึงอาคารชุดในระดับคุณภาพนัน้มากที่สุด 

  ตัวอยาง     ตองการทราบระดับของอาคารชุดพักอาศยัที่จะประเมนิราคาใหมวา
ควรอยูในระดบัคุณภาพสูง ปานกลาง หรือตํ่า   โดยมีรายละเอยีดของขอมูลดังนี ้

อาคารชุดชื่อ A ตั้งอยูถนนสาทรหางจากสถานีรถไฟฟาใตดิน(สถานพีระราม 4) 
=700 เมตร  หางจากทางขึน้ทางดวน(ถนนสาทร) = 200 เมตร จํานวนที่จอดสวนบคุคล = 0 (ไมมี)  
จํานวนคาใชจายสวนกลาง =25บาท/ตารางเมตร เปอรเซ็นตความสามารถในการจดัเก็บคาใชจาย
สวนกลาง = 90%  สระวายน้ํา = 0 (ไมมี)   หองชุดมีการแบงหอง = 0 (ไมมี)  การรักษาความ
ปลอดภัยดวยการใชกุญแจแบบการดในการเขาอาคารชุด  = 1 (มี) 

 วิธีการคํานวณ 
ขั้นตอนที ่ 1:  คํานวณหาคาคะแนนของอาคารชุด A โดยการแทนคาในสมการ
จําแนกที่ไดจากการวเิคราะหทัง้  2 สมการ  ดังนี ้
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  คาคะแนนการจําแนกประเภทของสมการที ่1   =   - 2.98525 
-0.00019 (ระยะหางจากสถานีรถไฟฟาใตดิน=700 เมตร) 
+0.00009 (ระยะหางจากทางขึ้นทางดวน=200 เมตร) 
+0.00472 (จํานวนที่จอดรถสวนบุคคล=0) 
+0.04931 (จํานวนคาใชจายสวนกลาง=25บาทตอตารางเมตร) 
+0.02063 (เปอรเซ็นตความสามารถในการเก็บคาใชจายสวนกลาง
=90%) 

            +1.44103 (สระวายน้ํา=0) 
            +0.62348 (หองชุดมีการแบงหอง=0) 

+0.07475 (มีการรักษาความปลอดภัยดวยการใชกุญแจแบบการดใน
การเขาอาคารชุด=1) 
= -2.98525 -0.133+0.018+0+1.232+1.856+0+0+0.07475 
= 0.0625 

  คาคะแนนการจําแนกประเภทของสมการที ่2    =   1.12883 
+0.00029 (ระยะหางจากสถานีรถไฟฟาใตดิน=700 เมตร) 
 -0.00039 (ระยะหางจากทางขึ้นทางดวน=200 เมตร) 
+0.00145 (จํานวนที่จอดรถสวนบุคคล=0) 
+0.03999 (จํานวนคาใชจายสวนกลาง=25บาทตอตารางเมตร) 
-0.02481(เปอรเซ็นตความสามารถในการเก็บคาใชจายสวนกลาง

=90%) 
 -0.20394 (สระวายน้ํา=0) 
+1.30508 (หองชุดมีการแบงหอง=0) 
-1.12387 (มีการรักษาความปลอดภัยดวยการใชกุญแจแบบการดใน
การเขาอาคารชุด=1) 

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

   
สรุปคาคะแนนการจาํแนกประเภทของอาคารชุด A  

สมการที ่1=    0.0625  
สมการที ่2 = -1.10304 
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คาคะแนนจุดศูนยกลางของอาคารชุดแตละประเภท(จากตารางที่ 5.12) ไดแก 
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 

สูตรการคํานวณหาคาคะแนนจุดศูนยกลาง 
  คาระยะหางกําลังสองของคาคะแนนจุดศูนยกลาง i - j   = (คาคะแนนการจําแนก
ประเภท 1- คาคะแนนจุดศูนยกลางประเภทอาคารชุดที่ i - j ของสมการที่ 1)2+ (คาคะแนนการ
จําแนกประเภท 2 -คาคะแนนจุดศูนยกลางประเภทอาคารชุดที่ i - j ของสมการที่ 2) 2 

  แทนคาในสูตร 
  คาระยะหางกาํลังสองของคาคะแนนจุดศูนยกลางอาคารชุดประเภทที ่1 

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

  =-6.98808 
   คาระยะหางกาํลังสองของคาคะแนนจุดศูนยกลางอาคารชุดประเภทที ่2 

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

  =-4.65908 
  คาระยะหางกาํลังสองของคาคะแนนจุดศูนยกลางอาคารชุดประเภทที ่3 

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

  =-6.74908 

จากการคํานวณหาคาคะแนนจุดศูนยกลาง   จะเหน็วาอาคารชุดประเภท 1
(ระดับคุณภาพสูง) มีคาคะแนน =-6.98808  อาคารชุดประเภท 2 (ระดับคุณภาพปานกลาง) มคีา
คะแนน = -4.65908  และอาคารชุดประเภท 3 (ระดับคุณภาพต่ํา) มีคาคะแนน=-6.74908  ซึ่ง
การตัดสินใจวาอาคารชุด A จะอยูในอาคารชุดระดับคุณภาพใดนั้น จะพิจารณาวาคาใดมีคา
ต่ําสุด ซึง่จากการคํานวณหาคาคะแนนจุดศูนยกลางจะเหน็วา คาคะแนนต่ําสดุ = -4.65908     
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คือ อาคารชุดระดับคุณภาพปานกลาง นัน่หมายถึง อาคารชุด A มีความคลายคลึงอาคารชุดใน
ระดับคุณภาพปานกลางมากที่สุด 

6.2 ขอเสนอแนะ 

จากการวิเคราะหผลที่ไดจากการวิจยัครั้งนี ้ จะเห็นวา ตัวแปรทีม่ีผลตอการ
จําแนกอาคารชุดพักอาศัยในกรุงเทพมหานคร จะเปนตัวแปรที่อยูในกลุมปจจัยทําเลที่ตั้งซึง่มีผล
ตอการจําแนกอาคารชุดพักอาศัยมากที่สดุ  และรองลงมาคือตัวแปรที่อยูในกลุมปจจัยสิ่งอาํนวย
ความสะดวก  และสุดทายจะเปนตวัแปรที่อยูในกลุมปจจัยการบรหิารดูแลจัดการทรัพยสวนกลาง   
ซึ่งทัง้ 3 ปจจยัเหลานี ้ จะประกอบดวยตัวแปรทั้ง 8 ตวัแปร ซึ่งเปนตวัแปรที่มีผลตอการจําแนก
ประเภทอาคารชุดพักอาศัยตามวัตถุประสงคของการวจิัยครั้งนี ้

ผลการทาํนายอาคารชุดพักอาศัยกลุมตัวอยาง จะเห็นวามีอาคารชุดพักอาศัย
บางอาคารชุดมีโอกาสเปลีย่นประเภทได  ดังนี ้

-  อาคารชุดพักอาศยัระดับคุณภาพสูง(1)   มีโอกาสเปลี่ยนประเภทไปอยูใน
ระดับคุณภาพปานกลาง(2)  
                         -    อาคารชุดพักอาศัยระดับคุณภาพปานกลาง(2)   มีโอกาสเปลีย่นประเภทไป
อยูในระดับคุณภาพสูง(1)  และระดับคุณภาพต่ํา(3)  
                        -  อาคารชุดพักอาศัยระดับคุณภาพต่ํา(3)   มีโอกาสเปลีย่นไปอยูในระดบั
คุณภาพปานกลาง(2)    

            การทีอ่าคารชุดพักอาศัยทัง้ 3 ประเภทมีโอกาศที่จะถกูเปลีย่นประเภทนี ้ เกิดจาก
ตัวแปรที่มีความแตกตางหรือไมเทากนั ดังตัวอยางผลการทาํนาย(รายละเอยีดดังภาคผนวก ก)  
อาคารชุดพักอาศัยลําดับที่ 44 และ 45  กอนการทํานายอยูในอาคารชดุพักอาศัยระดับคุณภาพสูง
ประเภทเดียวกัน หลังจากไดใชวิธีวิเคราะหการจาํแนกประเภท  พบวา อาคารชุดพักอาศยัลําดบัที่ 
44 มีโอกาสทีจ่ะไปอยูในระดับคุณภาพปานกลางมาก   ทัง้นี้เนื่องจากมีระยะหางจากทางขึ้นทาง
ดวนไกลกวาอาคารชุดพักอาศัยลําดับที ่  45 รวมถงึคาใชจายสวนกลางและความสามารถในการ
จัดเก็บคาใชจายสวนกลางกม็ีนอยกวา  และมีตัวแปรทีม่ีไมเหมือนกนั 3 ตัวแปร คือ สระวายน้าํ  
หองชุดมกีารแบงหอง   การรักษาความปลอดภัยดวยการใชกุญแจแบบการดในการเขาอาคารชุด 
=0  คือ  ไมมี   ในขณะที่อาคารชุดพกัอาศัยลําดับที ่ 45  มีตัวแปรทั้ง 3 ตัวแปร = 1 คือ มี      
ดังนัน้ อาคารชุดพักอาศัยลาํดับที่ 44  จงึมีโอกาสอยางมากที่จะถูกเปลี่ยนไปอยูในประเภทระดบั
คุณภาพปานกลาง  
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จากการนาํหลกัสถิติการวิเคราะหจาํแนกกลุม(Discriminant Analysis)  มาใชใน
การจัดประเภทของอาคารชุด ซึ่งเทาที่รวบรวมเอกสาร ตํารา พบวายังไมมีผูใดนาํหลักการนี้มาใช
กับอสังหาริมทรัพย  แตที่ไดพบวามีการนํามาใชจะเปนการจัดกลุมของการวิจยัทางพยาบาล เชน 
ตองการวเิคราะหโรคตาง ๆ ของผูปวย เพื่อหาตัวแปรที่ทาํใหผูปวยมีโรคไดอยางไร   หรือทาง
การศึกษา ตองการวิเคราะหหาเหตุผลของนกัศึกษาเรียนดีกับไมดี เพื่อตองการหาตัวแปรที่ทาํให
เกิดการแตกตางกนัในเรื่องผลการเรียน ซึง่การวิเคราะหทั้งทางพยาบาลและทางการศึกษา ตวัแปร
จะเกี่ยวของกบัพฤติกรรมของมนษุย ซึง่เปนสิ่งที่วัดไดงายกวาการวัดตัวแปรของอาคารชุด ซึ่งเปน
อสังหาริมทรัพยที่จะมีความแตกตางกนัมาก 

ดังนัน้  ผูวิจยัเห็นวาตอไปถามีผูที่สนใจจะทาํการวิจยั โดยใชหลักสถิติวิธีวิเคราะห
จําแนกประเภท (Discriminant Analysis) ของอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุด เห็นควรใหมีการ
เลือกกลุมประชากรและกลุมตัวอยางคือ อาคารชุดประเภทสํานักงาน หรือประเภทตากอากาศใน
พื้นที่ตางจังหวัด  เพราะจะมีตวัแปรหรือปจจัยที่ไมเหมือนกนักบัอาคารชุดประเภทที่อยูอาศยั   
ทั้งนี้เพื่อจะเปนประโยชนตอการประเมนิราคาหองชุดทัง้ภาครัฐและเอกชนใหมีการประเมินราคา
โดยใชขอมูลทีถู่กตองและใกลเคียงกับกลุมอสังหาริมทรัพยประเภทนั้น ๆ   และเห็นควรกําหนด
พื้นที่ใหแคบลงกวางานวิจยัครั้งนี ้  เพราะเขตกรุงเทพมหานครมีการใชประโยชนในที่ดนิแตละเขต
หลากหลาย อาจวิจยัเฉพาะเขตเดียว หรือแบงตามกลุมพื้นที่กรุงเทพชั้นใน ชัน้กลาง และชั้นนอก 
ซึ่งจะทําใหทราบถึงตวัแปรหรือปจจัยที่แตกตางกันในแตละพื้นที ่ และสามารถจัดกลุมของ    
อาคารชุดไดอยางถูกตองตามสภาพพื้นทีน่ั้น ๆ  

นอกจากนี ้ หลักการวิเคราะหจําแนกประเภททีน่ํามาใชในการวิเคราะหงานวิจยั 
คร้ังนี้ พบวา สามารถนําไปใชกับอสังหารมิทรัพยประเภทอื่น ๆ ไดแก 

                        6.2.1  การจําแนกกลุมของหมูบานจัดสรร        ซึ่งในแตละหมูบานจะมีความ
แตกตางกนัในเรื่องของการบริการสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ  มีตัวแปรที่มีผลตอการ
จําแนกประเภทหมูบานจัดสรร  เชน  ทาํเลที่ตั้ง   รูปแบบสิ่งปลูกสราง  ชื่อเสียงโครงการ  ขนาดรูป
แปลงที่ดิน  ความลึกของแปลงที่ดนิ   เปนตน   ซึ่งมีกลุมประชากรและกลุมตัวอยางมากกวา
อาคารชุดหลายเทา  

  6.2.2  การจําแนกกลุมของที่ดิน  โดยพิจารณาจากการใชประโยชน ในที่ดนิเปน
หลัก  เชน กลุมการใชประโยชนที่ดินเปนทีพ่าณิชยกรรม   สํานักงาน   หางสรรพสนิคา  
เกษตรกรรม   หรือที่วางเปลา  ซึ่งในแตละกลุมการใชประโยชนจะมีตวัแปรที่ตางกนั 
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  6.2.3    การจาํแนกกลุมของสิ่งปลูกสราง  โดยพิจารณาคุณภาพของวัสดุกอสราง    
รูปแบบอาคารของแตละประเภทเปนหลัก ซึ่งก็จะมีตัวแปรตางกนัไปดวย 

             จากการกําหนดกลุม ของอสังหาริมทรัพยดงักลาว   การกําหนดกลุมของ
ประชากรกลุมตัวอยาง ก็ควรมีการจําแนกไดมากกวา 3   กลุม ทั้งนี้ เพื่อลดปญหาของความ
แปรปรวน และความแตกตางของขอมูล  และเพื่อใหเหน็ถงึความแตกตางของแตละกลุมใหชัดเจน
มากขึ้น  และการเลือกตัวแปรของแตละกลุมประเภท กค็วรคํานึงถึงปจจัยดานผูบริโภค เพราะเปน
ตัวแปรที่สําคญัตอการตัดสินใจในการซื้ออสังหาริมทรัพยในแตละประเภทดวยเชนกนั 

 สําหรับประโยชนของการนาํวิธีการวิเคราะหการจาํแนกประเภทที่ไดทาํการวิจัย
คร้ังนี ้  สามารถประยุกตใชไดกับงานดานประเมินราคาทรัพยสินจํานวนมาก (Mass Valuation)
ของภาครัฐ   คือ  สามารถจัดกลุมประเภทของทรัพยสิน ที่มีความคลายคลึงกนั ใหอยูในกลุม
เดียวกนั   เพือ่เปนฐานขอมลู และนําไปใชในการประเมินราคาทรัพยสิน โดยวิธกีารใชดัชนีมาเปน
ตัวคูณ    ทรัพยสินที่มีการจัดอยูในกลุมเดียวกนักจ็ะใชตัวคูณตัวเดียวกนั   ซึ่งเปนวธิีที่ชวย
ประหยัดเวลา และงบประมาณของทางราชการอยางมาก   ดังนั้น ผูวิจัยเห็นวา ถามีผูสนใจจะ
ทําการศึกษาการจําแนกประเภท (Discriminant  Analysis)  เหน็ควรศึกษาถงึวธิีการใชดัชนมีา
เปนตัวคูณในการประเมนิราคาทรพัยสนิที่มีการจัดกลุมตามวธิีการจาํแนกประเภท  ซึ่งจะทาํใหเกิด
เปนแนวทางและสามารถนาํไปใชในการประเมินราคาได อีกทัง้จะเปนประโยชนอยางมากตอการ
พัฒนาวธิีการประเมินทั้งของภาครัฐและเอกชนตอไป  
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กระบวนการวิจัย 

 

สวนที่ 1   :  ความเปนมา และความสําคัญของปญหา 

ปญหาของการกําหนดกลุม ประโยชนที่ไดรับ วัตถุประสงค 

- ตัวแปร ที่มีผลตอการ  
จําแนกกลุมระดับสูง 
ปานกลาง และต่ํา 

- สถิติชวยตัดสินใจ
- มีมาตรฐาน 
- ประเมินถูกตอง 

สวนที่ 2   :  ทฤษฎี แนวคิด และงานวิจัย 

สวนที่ 3   :  วิธีดําเนินการ 

การวิเคราะหจําแนกกลุม การจําแนกกลุมตัวแปร การวิเคราะหจําแนกกลุมตัวแปร 

- ประชากรและกลุมตัวอยาง
- เครื่องมือที่ใช 
- การเก็บรวบรวมขอมูล 
- การวิเคราะหขอมูล 

สวนที่ 4   :  ผลการวิเคราะห 

สวนที่ 5   :  สรุปผล และขอเสนอแนะ 

1. วิเคราะห 5 ขั้นตอน 

- การตั้งชื่อใหมใหกับตัวแปร 
- วิเคราะหสถิติเบื้องตน 
- วิเคราะหความเหมาะสมของตัวแปร 
- วิเคราะหตัวแปรที่มีนัยสําคัยตอการจําแนก 
- การสรางสมการ 

2. สมการจําแนก 2 สมการ 

3. พยากรณอาคารชุดใหม 

- ขั้นตอนการประเมินราคา 
- ผลกระทบที่เกิดขึ้น 



รายละเอียดขอมูลตัวแปรของอาคารชุดพักอาศัยกลุมตัวอยาง 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 คาลิสตา 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.หวยขวาง 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 การเดนท 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 ทรัพยแกว ทาวเวอร ส.หวยขวาง 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 ทาวเวอรพารคคอนโดมิเนียม 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.บางกอกนอย 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 เฮาส พญาไท ส.หวยขวาง 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 บางกอกริเวอรมารินา ส.บางกอกนอย 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 บานปยะสาธร 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 บานเย็นอากาศ 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 บานสวนสุโขทัย 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 บานสาธร 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 บานสิริฤดี รวมฤดี 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 บานสุขุมวิท 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 ไบรทตั้น เพลส ส.หวยขวาง 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 รีสอรท ส.หวยขวาง 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
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26 ผาสุขเพลส     (  พญาไท  ) ส.หวยขวาง 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.หวยขวาง 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 พารค อาคาร 3, 4 ส.หวยขวาง 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 ฟอรจูน 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.หวยขวาง 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 รอยัลปารค 3 ส.หวยขวาง 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 รอยัลริเวอรเพลส 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.บางกอกนอย 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 ไอสแลนด คอนโดมิเนียม ส.บางกอกนอย 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 ริมน้ําเซอรวิส คอนโดมิเนียม ส.บางกอกนอย 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 ริเวอรเฮาส 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 ปารควิว 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 พระแมมารี-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 วราสุภาเอ็กซเซ็คคิวทีฟ เพลส ส.หวยขวาง 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.หวยขวาง 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.หวยขวาง 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



รายละเอียดขอมูลตัวแปรของอาคารชุดพักอาศัยกลุมตัวอยาง 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 สาธรเฮาส 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 สุขุมวิทเฮาส 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.หวยขวาง 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.บางกอกนอย 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 การเดน เพลส 1 ส.หวยขวาง 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 พารค 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.บางกอกนอย 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.ลาดพราว 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 โชคชัยปญจทรัพยคอนโด อาคาร เอ ส.ลาดพราว 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 ซิตี้คอรท ส.หวยขวาง 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.ลาดพราว 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 ทวีทรัพยคอนโดมิเนียม 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.ลาดพราว 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.ลาดพราว 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
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76 ธนทรัพยคอนโดทาวน ส.ลาดพราว 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 นิรันดรซิตี้ ลาดพราว 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 บางกอกนอยวอเตอรไซด 2 ส.บางกอกนอย 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.บางกอกนอย 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 บางออริเวอรไซด ทาวเวอร 2 ส.บางกอกนอย 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 บานจุลศักดิ์ 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 บานเจริญกรุง 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 บานบุญศิริคอนโด ส.ลาดพราว 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 บานผึ้งหลวง 1 ส.ลาดพราว 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 บานรัชดา 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 บานราชเทวี วิลล    ( ราชเทวี ) ส.หวยขวาง 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 บานสวนซื่อตรง 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 บานสวนธน 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 บานสวนนพเกา 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.ปนเกลาคอนโดมิเนียม ส.บางกอกนอย 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 ปรางคทิพย 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 ปนเกลาริเวอรพารควิว ส.บางกอกนอย 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 ฝกขาวโพด 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.บางกอกนอย 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 พิบูลยคอนโดวิลล 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.ลาดพราว 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 เพรสซิเดนท คอนโดทาวน 2 ส.บางกอกนอย 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 โพธิ์สามตน 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 โพธิ์สามตนคอนโดมิเนียม 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 ปารค 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 มหาทรัพยทาวเวอร 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 ทาพระ 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.หวยขวาง 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.หวยขวาง 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 เรยมอนด 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.บางกอกนอย 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 ลาดพราว 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 ศูนยวิจัย 1 ส.หวยขวาง 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.บางกอกนอย 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 ศรีวราการเดนคอนโดมิเนี่ยม 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 ศูนยวิจัย เรสซิเดนซ ส.หวยขวาง 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.ลาดพราว 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 อุรุพงษคอนโด ส.หวยขวาง 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 เอ็กซเพรสโฮม ส.หวยขวาง 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.หวยขวาง 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-เฮาส ลากูนา การเดน 2 ส.หวยขวาง 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 การเดนสแควรคอนโดมิเนียม 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.บางกอกนอย 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 ไชนาทาวนคอนโด 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.หวยขวาง 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.หวยขวาง 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 นิรันดรคอนโดมิเนียม 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 นิวพอรตเพลสคอนโดมิเนียมดี (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 แกรนดคอนโดอาคารเอ 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 บางออคอนโดมิเนียม ส.บางกอกนอย 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 บานชมวิว 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 บานสวนบางเขน 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 บานสวนบางเขนยู 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 ประชารวมใจคอนโดทาวน ส.บางกอกนอย 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 ปาลมคอนโดทาวน 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 ปาลมคอนโดทาวน 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 มานนทเพลส 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 เมธาฟาทอง 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 รื่นรมยคอนโดมิเนียมโครงการ 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 รุงทรัพยคอนโดทาวน 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 ลาดพราวคอนโดทาวนโครงการ 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 ลาดพราว 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 สวนทองวิลลา 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 สวนธนคอนโดเฮาส  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 สองแสงคอนโด 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 สะพานใหมอาคารชุด 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 สังวาลยคอนโดเฮาส อาคาร เอ ส.ลาดพราว 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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NUMBER GROUP GROUP OF LAND CBD BTS SUBWAY EXPRESSWAY JAOPRAYA MAINRd FACILITY PERSONAL EXPENSES EXPENSE POOL ROOM SPA PARTITION CARD CARD TV

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.หวยขวาง 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.ลาดพราว 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 เอื้อประชาคอนโดทาวนอาคาร 6 ส.ลาดพราว 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 แฮปปแลนด 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)  กรีนพอยส สีลม

(4)  คาลิสตาแมนชั่น (6)  เจริญนครริเวอรเพลส

(7)  ซันพาเลสคอนโดมิเนียม (9)  เดอะการเดนทเพลส

(11)  ทรัพยแกว ทาวเวอร

   ภาพตัวอยางอาคารชุดประเภทพักอาศัยระดับสูง
     ในกรุงเทพมหานคร 

(5)  คาสซึลฮิล แมนชั่น

(8)  เซ็นทรัลซิตี้ นอธ-เซาท

(10)  เดอะวินนิ่ง ทาวเวอร (12)  ทาวเวอรพารคคอนโดมิเนียม



(13)  ทีพีเจคอนโดมิเนียม (14)  ธนาทาวเวอร (15)  นวรัตนแมนชั่น

(16)  โนเบิลเฮาส พญาไท (17)บางกอกริเวอรมารินา (18)  บานปยะสาธร

(19)  บานเย็นอากาศ 20) บานสวนสุโขทัย (21)  บานสาธร

(22)  บานสิริฤดี รวมฤดี (23)  บานสุขุมวิท (24)  ไบรตั้นเพลส

   ภาพตัวอยางอาคารชุดประเภทพักอาศัยระดับสูง
     ในกรุงเทพมหานคร 



(25)  ปทุมวันรีสอรท (26)  ผาสุขเพลส (27)  พญาไพเพลส

(28) พหลโยธินพารค อาคาร 3,4 (29)  พิพัฒนเพลส (30)  ฟอรจูน คอนโดทาวน 2

(33)  รอยัล คาสเทิล สุขุมวิท

(34)  รอยัลไนนเรสซิเดนท (35)  รอยัลปารค 3 (36)  รอยัลริเวอรเพลส

   ภาพตัวอยางอาคารชุดประเภทพักอาศัยระดับสูง
     ในกรุงเทพมหานคร 

(31)  มหาดไทย คอนโดเทล (32)  มอนเทอเรย เพลส



(37)  รัตนโกสินทรวิวแมนชั่น (38)  รัตนโกสินทรไอแลนด คอนโด (39)  ริมนํ้าเซอรวิส คอนโดมิเนียม

(40)  ริเวอรเฮาส (41)  ลาเมซอง 22

(43)  ลุมพินีปารควิว คอนโดมิเนียม (44)  ลุมพินีเพลส สาทร เอ,บี,ซี,ดี (45)  ลุมพินีวิลล พระแมมารี-สาทร

(46)  ลุมพินีเพลส สวนพลู-สาทร (47)  เลคอเวนิวคอนโดมิเนียม (48)  วราสุภาเอ็กซเซ็คคิวทิฟ เพลส

(42)  ลิฟวิ่ง  ทาวเวอร

   ภาพตัวอยางอาคารชุดประเภทพักอาศัยระดับสูง
     ในกรุงเทพมหานคร 



(49)  วิทยุคอมเพลกซ (50)  สยามคอนโดมิเนียม (51)  สาธรคอนโดเพลส

(52)  สาธร บริดจ ทาวเวอร (53)  สาธรเฮาส (54)  สายชลแมนชั่น 

(55)  สีลม สวีท (56)  สุขุมวิทเฮาส (57)  สุพรีมเพลส

(58)  หลังสวนวิลล (59)  อดามาส พหลโยธินคอนโด

   ภาพตัวอยางอาคารชุดประเภทพักอาศัยระดับสูง
     ในกรุงเทพมหานคร 

(60)  อโศก  เพลซ



(61)  ออมนิ คอมเพล็กซ (62)  เฮอริเทจ

   ภาพตัวอยางอาคารชุดประเภทพักอาศัยระดับสูง
     ในกรุงเทพมหานคร 



(69)โชคชัยปญจทรัพยคอน อาคารเอ   (70) ซิตี้คอรท (71) ดุลิยาเพล  2 อาคารเค

(72)  ตลาดพลูคอนโดมิเนียม (73) ทวีทรัพยคอนโดมิเนียม (74)  ทองประชาคอนโดทาวน 5

   ภาพตัวอยางอาคารชุดประเภทพักอาศัยระดับปานกลาง
     ในกรุงเทพมหานคร 

(63)  กฤษสกนธ คอนโดวิลล (64)  การเดน เพลส (65)  แกรนด พารค ทาวน

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



(81)  บางนาเพลช (82)  บางออริเวอรไซด ทาวเวอร 2 (83) บานจุลศักดิ์

(84)  บานเจริญกรุง (85)  บานบุญศิริคอนโด (86)  บานผ้ึงหลวง

(75) เทียนชัยคอนโด (76) ธนทรัพยคอนโดทาวน (77)  นานาคอนโดมิเนียม

(78) นิรันดรซิตี้ลาดพราว101(A) (79)  บางกอกนอยวอเตอรไซด 2 (80)  บางขุนนทร ทาวเวอร

   ภาพตัวอยางอาคารชุดประเภทพักอาศัยระดับปานกลาง
     ในกรุงเทพมหานคร 



(93)  ป.ปนเกลาคอนโดมิเนียม (94)  ประชาสุขเพลส (95)  ปรางทิพย

(96)  ปนเกลาริเวรพารควิว (97)  ฝกขาวโพด 2 (98)  พระรามหก แมนชั่น เอ

   ภาพตัวอยางอาคารชุดประเภทพักอาศัยระดับปานกลาง
     ในกรุงเทพมหานคร 

(87)  บานรัชดา (88)  บานราชเทวีวิลล (89)  บานสวนซื่อตรง 1

(91)  บานสวนนพเกา (92)  ป.ธนาทาวเวอร(90)  บานสวนธน ซี



(105)  มหาทรัพยทาวเวอร (106)  รัชดา ทาพระ คอนโดมิเนียม (107)  รัชดาซิตี้ คอนโด 2(ตึก บี)

(108)  รัชดาเพรสทีจ (109) เรยมอน ทาวเวอร (110)  ลําสาลี แมนชั่น

(99)  พิบูลยคอนโดวิลล (100)  พี.เอ.คอนโด 2 (101)  เพรสซิเดนท คอนโดทาวน 2

(102)  โพธิ์สามตน ลีฟวิ่ง (103)  โพธิ์สามตนคอนโดมิเนียม (104)  แฟมมิล่ี ปารค

   ภาพตัวอยางอาคารชุดประเภทพักอาศัยระดับปานกลาง
     ในกรุงเทพมหานคร 



(120)  สินเศรษฐีคอนโดทาวน (121)  อภิญญาเพลส (122) อุรุพงษคอนโด

(114)  ลุมพินี เซ็นเตอร เอ (115)  วรรัตน คอนโดมิเนียม (116)  ศรีวราการเดนคอนโดมิเนียม2

(117)  ศูนยวิจัยเรสซิเดนท (118)  สตูดิโอ โซน (119)  สตูดิโอ วัน

   ภาพตัวอยางอาคารชุดประเภทพักอาศัยระดับปานกลาง
     ในกรุงเทพมหานคร 

(111) ลิตเติล บางกอก (112)  ลีฟวิ่งเพลส ลาดพราว 140 (113)  ลีฟวิ่งเพลส ศูนยวิจัย 1



     ในกรุงเทพมหานคร 
(123)  เอ็กซเพรสโฮม (124)  เอส.สยามคอนโดทาวน (125)  ไอ-เฮาส ลากูนา การเดน 2

   ภาพตัวอยางอาคารชุดประเภทพักอาศัยระดับปานกลาง



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

(135)  ไชนาทาวนคอนโด 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)  การเดนสแควรคอนโด 3

   ภาพตัวอยางอาคารชุดประเภทพักอาศัยระดับต่ํา



(148)  บานชมวิว 2 (149)  บานสวนบางเขน ไอ 4(147)  บางออคอนโดมิเนียม

(141)  นิรันดร เรซิเดนซ 6 (142) นิรันดรคอนโดมิเนียม 2 ตึก A-1 (143)  นิวพอรตเพลสคอนโดฯดี(5)

(144)  บวรคอนโด (145)  บางกะป แกรนดคอนโด เอ (146)  บางจาก 4-8

   ภาพตัวอยางอาคารชุดประเภทพักอาศัยระดับต่ํา
     ในกรุงเทพมหานคร 

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



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

(159)  มานนทพเพลส (160)  เมธาฟาทอง 2 (161)  ร่ืนรมคอนโดมิเนียม

(150)  บานสวนบางเขน ยู 2 (151)  ประชารวมใจคอนโดทาวน (152)  ปาลมคอนโดทาวน 1

(153)  ปาลมคอนโดทาวน 5 (154)  พระโขนงคอนโด (155)  พหลโยธิน 57 คอนโด 1

   ภาพตัวอยางอาคารชุดประเภทพักอาศัยระดับต่ํา
     ในกรุงเทพมหานคร 



(171)  สวนทองวิลลา คอนโดทาวน2 (172)  สวนธนคอนโดเฮาส (ดี) (173)  สองแสงคอนโด อาคารเอ

(165)  ลําสาลีวิลล (166)  ลุมพินีเซ็นเตอร ลาดพราว111 (167)  ลุมพินีเซ็นเตอร อี(อี1-อี2)

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

   ภาพตัวอยางอาคารชุดประเภทพักอาศัยระดับต่ํา
     ในกรุงเทพมหานคร 

(162)  ร่ืนรมยคอนโดมิเนียม 2 (163)  รุงทรัพยคอนโดทาวน บี (164)  ลาดพราวคอนโดทาวน 2



(177)  สุขสวัสดิ์ 26 คอนโดมิเนียม (178)  เสริมศิริอาคารชุด 2 (179)  อัสสกาญจนเพลส อาคาร6

     ในกรุงเทพมหานคร 
(174)  สะพานใหมอาคารชุด 2 (175)  สังวาลยคอนโดเฮาส เอ (176)   สุขเจริญเพลส อาคารเอ

(183)  เอ้ือประชาคอนโดทาวน 6

(180)  เคหะชุมชนคลองจั่น1

(184)  เอ้ืออมรสุข คลองเตย 1,2 (185)  แฮปปแลนดเรซิเดนท 4

(181)  อินทามระเพลซ (182)  เอ้ือประชาคอนโดทาวน 7

   ภาพตัวอยางอาคารชุดประเภทพักอาศัยระดับต่ํา
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ประวัติผูเขียนวิทยานิพนธ 

  นางเอื้องทิพย  จงพัฒนะสินสุข   เกิดวันที่  28  กุมภาพันธ  2505  ที่อําเภอ
ดําเนินสะดวก  จังหวัดราชบุรี    เร่ิมรับราชการที่กรมที่ดิน  กระทรวงมหาดไทย   พ.ศ.  2527  ใน
ตําแหนง  เจาหนาที่การเงินและบัญชี  1   และ พ.ศ.  2529 - 2531  ไดรับทุนการศึกษาระดับ
ประกาศนียบัตรวิชาชีพชั้นสูง (ปวส.) แผนกการประเมินราคาที่ดินและทรัพยสิน จากสถาบัน
เทคโนโลยีราชมงคล  วิทยาเขตเทคนิคกรุงเทพ    ตอจากนั้นไดศึกษาตอระดับปริญญาตรีทางดาน     
บริหารรัฐกิจ  คณะรัฐศาสตร  จากมหาวิทยาลัยรามคําแหง และจบการศึกษา พ.ศ. 2535 

 พ.ศ. 2540  ไดรับทุนการศึกษาจากกรมที่ดินหลักสูตรประกาศนียบัตรบัณฑิต
ทางการประเมินราคาทรัพยสิน รุน 1 คณะพาณิชยศาสตรและการบัญชี มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร  

 พ.ศ.2547 ไดรับทุนการศึกษาจากกรมธนารักษหลักสูตรเคหพัฒนศาสตร
มหาบัณฑิต  คณะสถาปตยกรรมศาสตร   จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย  และจบการศึกษาในป
การศึกษา  2548   

 ตั้งแตเรียนจบระดับ ปวส. การประเมินราคาฯ ไดปฏิบัติงานดานการประเมิน
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