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บทคัดยอ 

 

ปจจุบันความตองการพ้ืนท่ีสํานักงานมีอัตราท่ีสูงข้ึน เนื่องดวยบริษัทในประเทศไทยมีการ

ขยายตัว และบริษัทจากตางประเทศความสนใจเขามาลงทุนในประเทศไทยมากข้ึน สงผลใหระดับ

ราคาคาเชาของอาคารสํานักงานมีแนวโนมปรับตัวข้ึนเรื่อย ๆ โดยเฉพาะอาคารสาํนักงานเกรดเอ  

งานวิจัยชิ้นนี้ไดศึกษาตัวแปรท่ีมีผลตอราคาคาเชาอาคารสํานักงานเกรดเอท่ีไดจาก

การศึกษางานวิจัยท่ีเก่ียวของ โดยนําไปสัมภาษณผูท่ีมีประสบการณในธุรกิจอาคารสํานักงานใหเชาอยาง

นอย 5 ป จํานวน 5 ทาน และเก็บขอมูลอาคารสํานักงานเกรดเอ ในพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานคร จํานวน 55 

ตัวอยาง ใชการวิเคราะหผลดวยสมการถดถอยเชิงพหุคูณ (Regression Analysis) โดยใชราคาคาเชาเปน

ตัวแปรตาม และมีตัวแปรอิสระจํานวน 9 ตัวแปร ผลสรุปการวิจัยพบวา สมการแบบ log-log Model 

เปนสมการท่ีมีความนาเชื่อถือและเหมาะสมท่ีสุด โดยมีคา Adjusted R-Square เทากับ 0.376 และมีตัว

แปรท่ีมีนัยสําคัญทางสถิติในแบบจําลองอยูท้ังสิ้น 3 ตวัแปร เรียงตามลําดับความสําคัญ ไดดังนี้ (1) การ

รับรองมาตรฐานอาคารเขียว (LEED) (2) การมีศูนยอาหารภายในอาคาร (3) ระยะทางจากอาคารถึง

รถไฟฟา  

ผลการวิจัยนี้สามารถทราบไดถึงตัวแปรท่ีมีผลกระทบตอราคาคาเชาอาคารสํานักงานเกรด

เอ ซ่ึงเปนประโยชนตอท้ังผูพัฒนาโครงการและผูเชาสํานักงาน และยังสามารถใชในการวิเคราะหเลือก

พ้ืนท่ีสํานักงาน โดยการใชแบบจําลองการประมาณการราคาคาเชาได 

 

คําสําคัญ: อาคารสํานักงานเกรดเอ, อสังหาริมทรัพย, ราคาคาเชา, การวิเคราะหถดถอย  
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 ABSTRACT 

 

There has been an increase in the demand of office space because of an 

expansion of companies in Thailand and also increase in investment in Thailand from 

foreign companies which lead to a continuous growth of office rental rate, especially 

Grade A Office. 

This research mainly focuses on main factors affecting to office rental rate 

by interviewing five experts with at least five-year experience in office building business 

and collecting 55 samples of office buildings in Bangkok. From Regression Analysis, the 

rental rate is a dependent variable with nine independent variables. In conclusion, 

Log-Log Model is the best fit model with an Adjusted R-Square of 0.376. From the 

model, there are three significant variables which are LEED, Food Court in the building 

and distance from mass rapid transportation respectively. 

Both potential tenants and office building developers can apply the result 

from this research to make decision in their businesses. Moreover, the rental 

forecasting model is applicable for considering the location of the office. 

 

Keywords: Grade A office buildings, Real estate, Rental rate, Regression analysis 
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บทที่ 1 

บทนํา 

 

1.1 ท่ีมาและความสําคัญของปญหา 

บทวิเคราะหของ DDproperty ในป 2559 พบวาแมสภาพเศรษฐกิจจะยังชะลอตัว แต

ยังไมสงผลกระทบท่ีชัดเจนตอธุรกิจอสังหาริมทรัพยมากนัก จะเห็นไดจากการเพ่ิมข้ึนของพ้ืนท่ี

สํานักงานท่ีมารองรับความตองการใชพ้ืนท่ีสํานักงานของบริษัทตาง ๆ ในกรุงเทพมหานครท่ียังคง

ขยายตัว โดยเฉพาะบริษัทตางชาติท่ีเขามาตั้งบริษัทใหมในกรุงเทพมหานครมากข้ึน 

โดยประมาณพ้ืนท่ีสํานักงานใหมท่ีสรางเสร็จในป 2559 มีท้ังสิ้น 1.51 แสนตารางเมตร 

ทําใหมีพ้ืนท่ีสํานักงานในกรุงเทพมหานครท้ังหมดรวม 8.54 ลานตารางเมตร คิดเปนพ้ืนท่ีเพ่ิมข้ึน รอย

ละ 1.7 เม่ือเทียบกับป 2558 และพ้ืนท่ีสํานักงานใหมท่ีกําลังอยูระหวางการกอสรางนั้นมี 2.25 แสน

ตารางเมตรท่ีมีกําหนดแลวเสร็จในป 2560 และอีก 1.67 แสนตารางเมตรท่ีมีกําหนดแลวเสร็จในป 

2561(ซีบีอารอี ไทยแลนด, 2560) โดยพ้ืนท่ีท่ีกําลังกลายเปนทําเลใหมในการพัฒนา คือบริเวณนอก

ศูนยกลาง ท่ีวากันวาจะเปนเขตศูนยกลางยานธุรกิจแหงใหม (CBD- Central Business District) 

ไดแก ยานรัชดา-พระราม 9 ทําเลนี้เปนศูนยรวมดานการคมนาคมท่ีสําคัญแหงหนึ่งของกรุงเทพมหา

นคร เพราะมีการเชื่อมตอถนนหลักหลายเสนทาง รวมถึงเปนจุดเชื่อมตอโครงขายรถไฟฟาอยาง MRT, 

BTS และ Airport Link มีสํานักงานท่ีกําลังกอสรางในกรุงเทพมหานครมากถึงรอยละ 40 ตั้งอยูใน

ยานนี้ หนึ่งในนั้นคือโครงการมิกซยูส เมกะโปรเจคท่ียิ่งใหญท่ีสุดในกรุงเทพมหานคร มีเดอะซุปเปอร 

ทาวเวอรเปนแลนมารคท่ีสูงเปนอันดับ 1 ในอาเซียน โครงการนี้มีพ้ืนท่ีกวารอยละ 50 เปนพ้ืนท่ี

สํานักงาน คาดการณวาจะสามารถดึงดูดผูประกอบการ และบริษัทตาง ๆ ใหทยอยเขามาเชาพ้ืนท่ีเพ่ือ

ทําสํานักงานได (DDproperty, 2560) 

 ผลวิเคราะหของซีบีอารอี ไทยแลนด ในป 2560 พบวานอกจากปริมาณสํานักงานใหม

ท่ีมีมากข้ึนแลว คาเชาพ้ืนท่ีสํานักงานในกรุงเทพมหานครก็ยังมีการปรับตัวสูงข้ึนดวย สาเหตุสําคัญมา

จากการท่ีตลาดอาคารสํานักงานมีพ้ืนท่ีวางเหลือเชานอยและสํานักงานท่ีสรางเสร็จใหมมีไมมาก โดยมี

อัตราคาเชาเพ่ิมข้ึนเฉลี่ยรอยละ 6.5 ประกอบดวยคาเชาพ้ืนท่ีสํานักงานเกรดเอท่ีเพ่ิมสูงข้ึนรอยละ 8 

และสํานักงานเกรดบีรอยละ 5 ยกตัวอยางเชน อาคารภิรัชทาวเวอร แอท เอ็มควอเทียร สามารถ

ปลอยเชาพ้ืนท่ีไดในราคา 1,000 บาทตอตารางเมตร ในขณะท่ี อาคารปารค เวนเชอร เม่ือป 2556 

สามารถปลอยเชาไดในอัตราสูงสุด 1,000 บาทตอตารางเมตร จนกระท่ังปจจุบันป 2560 ปลอยเชาใน

อัตราท่ีสูงสุดถึง 1,300 บาทตอตารางเมตร โดยจากการเก็บขอมูลของจีวี รีท ในป 2559 อาคารปารค 
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เวนเชอรมีราคาคาเชาเฉลี่ยอยูท่ี 988 บาทตอตารางเมตร (GV REIT, 2560) และแนวโนมในอนาคต

ยังเชื่อวาหากมีอาคารสํานักงานใหมเกิดข้ึน อัตราคาเชาจะมีโอกาสปรับตัวข้ึนสูงถึง 2,000 บาทตอ

ตารางเมตร ดวยศักยภาพของการขยายตัวของไทยท่ีจะมีทุนไทยและตางชาติเขามาดําเนินธุรกิจมาก

ข้ึน 

จากขอมูลดังกลาวแสดงใหเห็นถึงความสําคัญและแนวโนมท่ีดีของตลาดอาคาร

สํานักงานใหเชา เนื่องจากอุปทานท่ีเหลือนอย และอุปสงคท่ีปรับตัวข้ึนเรื่อย ๆ ทําใหปจจุบันมี

ผูประกอบการพัฒนาอสังหาริมทรัพยสนใจธุรกิจอาคารสํานักงานมากข้ึน เนื่องจากเห็นโอกาสใน

อนาคต แตอยางไรก็ดีท่ีดินในบริเวณศูนยกลางธุรกิจคอนขางขาดแคลน สงผลตอระดับราคาคาเชา

คาดวายังปรับตัวข้ึนเรื่อย ๆ โดยเฉพาะอยางยิ่งราคาคาเชาอาคารสํานักงานเกรดเอ (อารวายทีไนน, 

2560) ผูวิจัยจึงเห็นวาการศึกษา “แบบจําลองการประมาณการคาเชาอาคารสํานักงานเกรดเอ ใน

พ้ืนท่ีกรุงเทพมหานคร” จะสามารถประมาณการไดถึงตัวแปรหลักท่ีมีผลตออัตราคาเชาได และจะ

สามารถตอบสนองตอท้ังผูประกอบการและผูเชาพ้ืนท่ีสํานักงานไดเปนอยางดี 
 

1.2 วัตถุประสงคการวิจัย 

 1. เพ่ือศึกษาตัวแปรท่ีมีผลกระทบตอราคาคาเชาอาคารสํานักงานเกรดเอ  

2. เพ่ือใชในการวิเคราะหการเลือกพ้ืนท่ีสํานักงาน โดยนําเสนอแบบจําลองการประมาณ

การราคาคาเชา 
 

1.3 ขอบเขตการวิจัย 

ผลการศึกษาจะเปนไปตามวัตถุประสงคขางตนได ในการศึกษาแบบจําลองการประมาณ

การคาเชาอาคารสํานักงานเกรดเอ ในพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานครนี้ จึงไดจํากัดขอบเขตของการวิจัยไว 

ไดแก 

1. ศึกษาและกําหนดตัวแปรท่ีสงผลตอคาเชาสํานักงานเกรดเอ ในพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานคร 

2. ศึกษาและวิเคราะหผลสรุปดวยวิธีการใชแบบจําลองราคาแบบ Regression Analysis 

3. เก็บขอมูลในชวงเวลาตั้งแตเดือนมกราคม 2561 - เดือนกุมภาพันธ 2561 

 

1.4 ประโยชนท่ีคาดวาจะไดรับจากงานวิจัย 

1. สามารถพยากรณคาเชาของอาคารสํานักงาน จากปจจัยตาง ๆ ท่ีมีความสัมพันธอยาง

มีนัยยะสําคัญตอราคาคาเชาอาคารสํานักงาน 
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2. ทราบถึงคาเชาอาคารสํานักงานท่ีอาจจะไดรับ จากความสามารถในการเก็บรวบรวม

ขอมูล 

3. ประโยชนแกผูประกอบการในการบริหารจัดการ เพ่ือเพ่ิมคาเชาใหกับอาคาร

สํานักงาน 

4. ประโยชนแกผูเชาอาคารสํานักงาน เพ่ือการใชขอมูลประกอบการตัดสินใจ 

5. ประโยชนแกผูจะลงทุนพัฒนาโครงการอาคารสํานักงานใหเชา ในการตัดสินใจ

เก่ียวกับรูปแบบของอาคาร 

 

1.5 นิยามศัพทท่ีเกี่ยวของกับการศึกษา 

อาคารสํานักงานเกรดเอ หมายถึง อาคารตามประโยชนใชสอยสําหรับการทํางานท่ีมี

คุณสมบัติท่ีเขาขายตรงตามหลักเกณฑตาง ๆ ดังนี้ 

- การออกแบบ ตองออกแบบใหสามารถใชพ้ืนท่ีไดอยางมีประสิทธิภาพ ไมมีเสา

กลางค่ันระหวางพ้ืนท่ีทําใหงายในการจัดแบงพ้ืนท่ีสํานักงานและยังดูโปรงสบายตาอีกดวย อาคารท่ีมี

พ้ืนท่ีหรือรูปทรงไมไดสัดสวนจะทําใหการจัดพ้ืนท่ีและการใชประโยชนไดไมเต็มท่ี 

- งานระบบ เปนแบบทําความเย็นจากสวนกลาง (Central Chiller) และ

สามารถปรับแรงลมแยกออกจากกันในแตละชั้น 

- การบริหารจัดการอาคาร (Building Management) มีมืออาชีพท่ีเปนท่ี

ยอมรับบริหารอาคารให 

- พ้ืนท่ีสวนกลาง ทางเขาหลักและโถงในแตละชั้นมีการตกตางดวยวัสดุคุณภาพ

ดี รวมถึงมีหองน้ําบนพ้ืนท่ีสวนกลางดวย 

- อายุอาคาร ความเกา ความใหมของอาคารจะเปนอีกตัวกําหนดหนึ่งในการ

กําหนดเกรด บางอาคารอายุ 10 กวาปแตบํารุงรักษาดี ก็ยังไดสามารถเปนอาคารเกรดเอได 

- ลิฟท (Lift) ระบบลิฟตท่ีใชเวลาในการรอไมเกิน 30 วินาที และมีลิฟตแยกใน

แตละโซนรวมถึงมีการติดตั้งลิฟตขนของแยกตางหากดวย (TerraBKK, 2560) 
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บทที่ 2 

วรรณกรรมและงานวิจัยที่เกี่ยวของ 

 

แนวคิดและทฤษฎีท่ีเกี่ยวของ 

ในการศึกษาวิจัยเรื่อง แบบจําลองการประมาณการคาเชาอาคารสํานักงานเกรดเอ ใน

พ้ืนท่ีกรุงเทพมหานคร ผูวิจัยไดทําการศึกษาแนวคิดและทฤษฎีท่ีเก่ียวของ เพ่ือนํามาประกอบการ

กําหนดกรอบแนวคิดการวิจัย และการวิเคราะหขอมูล โดยมีรายละเอียดท่ีเก่ียวของ ดังนี้ 

2.1 ประเภทของอาคารสํานักงาน 

  2.2 ทําเลท่ีตั้งของสํานักงานในจังหวัดกรุงเทพมหานคร 

2.3 การแบงระดับและลักษณะของอาคารสํานักงาน 

2.4 แนวโนมตลาดอาคารสํานักงานในอนาคต 

2.5 แนวคิดของราคาคาเชาอาคารสํานักงาน 

    2.6 แนวคิดเก่ียวกับหลักเกณฑการประเมินมูลคาทรัพยสิน 

2.7 แนวคิดเก่ียวกับวิธีการประเมินมูลคาทรัพยสิน 

2.8 การวิเคราะหความถดถอย 

2.9 การออกแบบอาคารสํานักงาน โดยเกณฑมาตรฐานอาคารเขียว (LEED) 

2.10 งานวิจัยท่ีเก่ียวของ 

 

2.1 ประเภทของอาคารสํานักงาน 

 

โจนส แลง ลาซาลล (2543) แบงประเภทของอาคารสํานักงานออกเปน 3 ประเภทใหญ  

ไดแก 

 

2.1.1 อาคารสํานักงานท่ีสรางข้ึนเพ่ือใชเอง อาคารสํานักงานประเภทนี้ สวนใหญถูก

สรางข้ึน เพ่ือเปนสํานักงานใหญของธุรกิจนั้น ๆ โดยมักจะตั้งอยูในทําเลซ่ึงไมใชเขตศูนยกลางธุรกิจ 

เนื่องจากการตัดสินใจเลือกทําเลมักจะข้ึนอยูกับเจาของท่ีดินอยูแลว โดยบางครั้งพบวามีการสราง

โรงงานหรือโกดังเก็บของอยูในบริเวณใกลเคียง อาคารประเภทนี้บางครั้งจะมีพ้ืนท่ีเหลือบางสวน

สําหรับใหเชาดวย 



Ref. code: 25605916033227JQG

 

5 

 

2.1.2 อาคารสํานักงานท่ีสรางข้ึนสําหรับหารายได อาคารสํานักงานประเภทนี้ สวน

ใหญเปนอาคารสูง ตั้งอยูในศูนยกลางธุรกิจของกรุงเทพมหานคร และมีพ้ืนท่ีใชสอยเฉลี่ยประมาณ 

20,000-50,000 ตารางเมตรตออาคาร มีสิ่งอํานวยความสะดวกครบครัน เชน ท่ีจอดรถ ลิฟท 

พนักงานรักษาความปลอดภัย เปนตน อาคารสํานักงานประเภทนี้สวนใหญเปนพ้ืนท่ีปลอยเชา โดยมี

สวนนอยท่ีขายพ้ืนท่ีบางสวนของอาคารในลักษณะของนิติบุคคลอาคารชุด 

2.1.3 อาคารสํานักงานท่ีอยูในอาคารพาณิชย อาคารสํานักงานประเภทนี้ สวนใหญ

เกิดจากการใชสอยของผูอยูอาศัยในอาคารพาณิชยนั้น ๆ ซ่ึงมีธุรกิจสวนตัว มักเปนธุรกิจขนาดเล็ก ใน

บางทําเลท่ีมีศักยภาพทางการพาณิชยสูงหรือมีผูสัญจรจํานวนมาก มีความตองการจากผูเชาท่ีจะใช

ประโยชนจากพ้ืนท่ีชั้นลาง และชั้นลอยของอาคารพาณิชยเหลานั้นในเชิงพาณิชย ซ่ึงจะมีลักษณะท่ี

เก่ียวเนื่องกับลักษณะของพ้ืนท่ีคาปลีก 

โดยในการศึกษาวิจัยเรื่อง แบบจําลองการประมาณการคาเชาอาคารสํานักงานเกรดเอ 

ในพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานคร ไดศึกษาในหัวขอ 2.1.2 อาคารสํานักงานท่ีสรางข้ึนสําหรับหารายไดเทานั้น 

 

2.2 ทําเลท่ีตั้งของสํานักงานในจังหวัดกรุงเทพมหานคร 

 

ซีบี อาร อี  ประเทศไทย (วันท่ีสืบคน : 2 ตุ ลาคม 2560) แบ งพ้ืนท่ีตั้ งสํ านั กงาน

กรุงเทพมหานครตามพ้ืนท่ีทางภูมิศาสตรไดออกเปน 4 สวนหลัก ๆ ดังนี้ 

 

2.2.1 ยานธุรกิจกลางกรุ งเทพมหานคร (Central Business District - CBD)  

หมายถึงพ้ืนท่ีบริเวณ สีลม สาทร ถนนพระรามท่ี 4 เพลินจิต ถนนวิทยุ อโศก และ สุขุมวิท (ชวงตน

จนถึงซอย 24) 

2.2.2 ใจกลางยานธุรกิจกลางกรุงเทพมหานคร อาคารสํานักงานเกรดเอ ใน

กรุงเทพมหานครสวนใหญและสํานักงานใหญของบริษัทชั้นนําระดับโลกมากมายจะตั้งอยูในยานนี้ 

รวมไปถึงสถานทูต โรงแรม 5 ดาว และพ้ืนท่ีศูนยการคาชั้นนําตาง ๆ บริเวณพักอาศัยระดับสูงหลาย

แหงก็ตั้งอยูในบริเวณนี้เชนเดียวกัน นอกจากนั้นบริการขนสงมวลชนท้ังสองแบบของกรุงเทพมหานคร

ก็ใหบริการในบริเวณนี้ดวย พ้ืนท่ีใจกลางยานธุรกิจกลางกรุงเทพมหานครรวมไปถึงสีลม สาทร ถนน

วิทยุ และถนนราชดาํริ ออกไปจนถึงถนนพระรามท่ี 4 และถนนเพลินจิต 
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ภาพท่ี 2.1 พ้ืนท่ีใจกลางยานธุรกิจกลางกรุงเทพมหานคร. จาก ทําเลท่ีตั้งของสํานักงานใน

กรุงเทพมหานคร โดย ซีบีอารอี ประเทศไทย 

2.2.3 พ้ืนท่ียานธุรกิจกลางกรุงเทพมหานครสวนนอก พ้ืนท่ีนี้ครอบคลุมไปกับพ้ืนท่ีอยู

อาศัยหลักของกรุงเทพมหานครตลอดเสนทางรถไฟฟา BTS โดยเฉพาะบริเวณจุดเริ่มตนของถนน

สุขุมวิทและอโศกจนถึงซอย 24 

2.2.4 พ้ืนท่ีนอกยานธุรกิจกลางกรุงเทพมหานครสวนนอก นอกเหนือจากท่ีกลาว

ขางตนแลว พ้ืนท่ีตั้งสํานักงานในกรุงเทพมหานครยังคงรวมไปถึงบริเวณยานชานเมืองและพ้ืนท่ี

โดยรอบ พ้ืนท่ีเหลานี้เปนท่ีนิยมสําหรับบริษัทท่ีไมตองการอยูในยานใจกลางธุรกิจแตตองการความ

สะดวกในการไปถึงบริเวณยานพ้ืนท่ีอุตสาหกรรมและสนามบินไดโดยสะดวก อาคารสํานักงานท่ีมีท่ีตั้ง

ใกล หรืออยูในแนวระบบขนสงมวลชนมีแนวโนมท่ีจะไดรับความนิยมมากข้ึนเรื่อยๆ 
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ภาพท่ี 2.2 พ้ืนท่ียานกรุง เทพมหานครสวนนอก. จาก ทําเล ท่ีตั้ งของสํานักงานใน

กรุงเทพมหานคร โดย ซีบีอารอี ประเทศไทย 

 

2.3 การแบงระดับและลักษณะของอาคารสํานักงาน 

 

โจนส แลง ลาซาลล (วันท่ีสืบคน : 2 ตุลาคม 2560)  ไดมีรายละเอียดการแบงระดับ

ของอาคารสํานักงาน (Office Building) ดังนี้ 

                ลักษณะพ้ืนท่ีอาคารแตละชั้น (Floor Plate) ตองออกแบบใหสามารถใชพ้ืนท่ีไดอยางมี

ประสิทธิภาพ ไมมีเสากลางระหวางค่ันพ้ืนท่ีทําใหงายในการจัดแบงพ้ืนท่ีสํานักงานและยังดูโปรงสบาย

ตาอีกดวย อาคารท่ีมีพ้ืนท่ีหรือรูปทรงไมไดสัดสวนจะทําใหการจัดพ้ืนท่ีและการใชประโยชนไดไม

เต็มท่ี 

ระบบปรับอากาศ (Air-Conditioning System) เปนแบบทําความเย็นจากสวนกลาง 

(Central Chiller) และสามารถปรับแรงลมแยกออกจากกันในแตละชั้นไดหรือไม หรือวาเปนแบบ

ปรับอุณหภูมิแยกไมได ซ่ึงอาคารแตละเกรดก็แตกตางกันไป 

การบริหารจัดการอาคาร (Building Management) มีมืออาชีพท่ีเปนท่ียอมรับบริหาร

อาคารใหหรือไม  

พ้ืนท่ีสวนกลาง (Common Areas) ทางเขาหลักและโถงในแตละชั้นมีความแตกตาง

ดวยวัสดุคุณภาพดีหรือไม รวมถึงมีหองน้ําบนพ้ืนท่ีสวนกลางหรือไม 
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อายุอาคาร ความเกา ความใหมของอาคารจะเปนอีกตัวกําหนดหนึ่งในการกําหนดเกรด 

บางอาคารอายุ 10 กวาป แตบํารุงรักษาดี ก็ยังสามารถเปนอาคารเกรดเอได 

ความสูงของเพดาน (Ceiling Height) มีความโปรงสบายมากนอยขนาดไหน เพดานยิ่ง

สูงยิ่งดี 

ลิฟต (Lift) ระบบลิฟต ท่ีใชเวลาในการรอเกินมาตรฐานท่ีกําหนดไวหรือไม ปกติ

มาตรฐานลิฟทจะอยูท่ี 30 วินาที และมีลิฟทแยกในแตละโซนรวมถึงมีการติดตั้งลิฟทขนของแยก

ตางหากดวยหรือไม 

สิ่งอํานวยความสะดวกภายในอาคาร มีรานคา รานอาหารภายในอาคารหรือไม เปนการ

อํานวยความสะดวกใหกับคนทํางานในสํานักงาน 

การจอดรถ มีเพียงพอและลานจอดรถมีทางเขาออกท่ีมีประสิทธิภาพหรือไม 

 

ตารางท่ี 2.1  

 

การแบงระดับของอาคารสํานักงาน 

รายการ เกรดเอ เกรดบี เกรดซี 

ลักษณะพ้ืนท่ีอาคารแต

ละช้ัน (Floor Plate) 

- รูปทรงของพ้ืนท่ีแตละช้ัน

ตองเปนทรงปกติท่ีจัดวาง

งาย 

- ไมมีเสาโครงสรางอาคาร

กีดขวางพ้ืนท่ีอาคาร 

- สามารถจดัแบงพ้ืนท่ีใช

สอยไดงาย 

- ขนาดพ้ืนท่ีตอช้ันตอง

มากกวา 1,000 ตารางเมตร 

- รูปทรงของพ้ืนท่ีแตละช้ัน

ตองเปนทรงปกติ ท่ีจัดวาง

งาย 

- มีโครงสรางในพ้ืนท่ีแตละ

ช้ันเพียงเล็กนอย 

- รูปแบบการจัดวางพ้ืนท่ี

ตองยดืหยุน 

- ขนาด พ้ืน ท่ี ต อ ช้ั นต อ ง

มากกวา 900-1,000 ตาราง

เมตร 

- รูปทรงพ้ืนท่ีอาคารเปน

รูปแบบไมปกต ิ

- มีโครงสรางกีดขวาง 

- จัดพ้ืนท่ีเปนสัดสวนไดยาก 

- ขนาดพ้ืนท่ีตอช้ันนอยกวา 

900 ตารางเมตร 
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ตารางท่ี 2.1 (ตอ) 

 

การแบงระดับของอาคารสํานักงาน 

รายการ เกรดเอ เกรดบี เกรดซี 

ระบบปรับอากาศ  

(Air-Conditioning 

System) 

- มีระบบทําความเย็นจาก

สวนกลาง ด วยระบบปรับ

อุณหภูมิไดตามตองการ 

- แยกระบบปรับอากาศ 24 

ช่ั ว โ ม ง  สํ า หรั บ ผู เ ช าห อ ง

เ ซิ ร ฟ เ ว อ ร ห รื อ ห อ ง

คอมพิวเตอร 

- มีระบบทําความเย็นจาก

สวนกลาง  ด วยระบบให

ค วาม เย็ นแบบคง ท่ีจ าก

ระบบการทําความเย็นดวย

นํ้ า  (Water Cooled 

System) 

- แยกระบบปรับอากาศ 24 

ช่ัวโมง สําหรับผูเชาหอง 

- รวมระบบปรับอากาศไมมี

ประสิทธิภาพ 

- ไมมรีะบบปรบัอากาศ

สวนกลาง เปนระบบ Spilt 

Type 

 

 

ความสูงของเพดาน 

(Ceiling Height) 

สูงข้ันต่ํา 2.70 เมตร สูงข้ันต่ํา 2.60 เมตร ต่ํากวา 2.60 เมตร 

อายุอาคาร (Age) ไมเกิน 15 ป ไมเกิน 10-20 ป มากกวา 20 ป 

พ้ืนท่ีสวนกลาง 

(Common Areas) 

- พ้ืนท่ีสวนกลางมีการใชวัสดุ

คุณภาพสู ง ในการตกแต ง 

ภายนอกเปนโครงเหล็ก หรือ 

Curtain Wallแ บ บ ป อ ง กั น

ความรอน เปนตน 

- มีหองนํ้า หอง AHU ในพ้ืนท่ี

สวนกลาง 

- ทางเดินและ ช้ันรับรอง 

ตองตกแตงดวยวัสดุปาน

กลาง และการออกแบบท่ี

เปนท่ียอมรับ 

 

ไมมรีะบุ 

การบริหารจัดการ

อาคาร (Building 

Management) 

- บริหารอาคารดวยความมือ

อาชีพ 

- มีระบบรักษาความปลอดภัย

ท่ีดี 

- มีระบบอาคารอัตโนมตัิ 

(BAS) 

- บริหารอาคารดวยความมือ

อาชีพ 

 

ไมมรีะบุ 
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ตารางท่ี 2.1 (ตอ) 

 

การแบงระดับของอาคารสํานักงาน 

รายการ เกรดเอ เกรดบี เกรดซี 

ลิฟต (Lifts) - รอนานสุดไมเกิน 30 วินาที 

สําหรับอาคารสูง 

- แยกลิฟตและบริการแยก

ออกจากกัน 

-ใชเวลารอลิฟตชากวาอาคาร

สํานักงานเกรดเอเพียง

เล็กนอย 

- แยกลิฟตขนของออกจากกัน 

- แบงลิฟตแตละโซนชัดเจน 

ไมมรีะบุ 

ท่ีจอดรถ (Car Parking) - พ้ืนท่ีจอดรถ 1 คัน ตอพ้ืนท่ี

อาคาร 100 ตารางเมตร 

- ลานจอดรถมีทางเขาออกท่ีมี

ประสิทธิภาพ 

 

- พ้ืนท่ีจอดรถ 1 คัน ตอพ้ืนท่ี

อาคาร 100 ตารางเมตร 

- ลานจอดรถมีทางเขาออกท่ีมี

ประสิทธิภาพ 

ไมมรีะบุ 

ท่ีจอดรถ (Car Parking) - มีเจาหนาท่ีรักษาความ

ปลอดภัย ณ ลานจอดรถ 

  

สิ่งอํานวยความสะดวก

ภายในอาคาร 

(Amenities) 

- มีสิ่งอํานวยความสะดวก

การคาปลีกรานอาหารและอ่ืน 

ๆ ท่ีตั้งอยูในอาคารและพ้ืนท่ี

โดยรอบ 

- มีสิ่งอํานวยความสะดวก

การคาปลีกรานอาหารและอ่ืน 

ๆ ท่ีตั้งอยูในอาคารและพ้ืนท่ี

โดยรอบอยูบาง 

ไมมรีะบุ 

Telecom - เน็ตไฟเบอรผานใยแกวนํา

แสง 

- ระบบรางเดินสายไฟชนิดฝง

พ้ืน 

 ไมมรีะบุ 

Fire & Safety - บันไดหนีไฟ 2 ชองตอช้ัน 

- บันไดหนีไฟแบบอัดความดัน 

 ไมมรีะบุ 

หมายเหตุ. จาก การแบงเกรดอาคารสํานักงาน โดย โจนส แลง ลาซาลล, 2558 
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2.4 แนวโนมตลาดอาคารสํานักงานในอนาคต 

 

2.4.1 จากบทความ ddproperty 2560 สามารถสรุปไดวาอัตราคาเชาสํานักงานเกรด

เอในภูมิภาคเอเชียแปซิฟก ประจําไตรมาส 1 ป 2560 จํานวน 20 แหง มีการเติบโตเพ่ิมข้ึนรอยละ 1 

จากไตรมาสกอน โดยกรุงเทพฯ ยังคงเปนเมืองท่ีมีอัตราการเติบโตแข็งแกรงท่ีสุดในภูมิภาคเอเชีย

แปซิฟก โดยเติบโตจากไตรมาสกอนรอยละ 3.1 และเติบโตจากชวงเดียวกันของปท่ีแลวรอยละ 9.6 

ถือเปนการเพ่ิมข้ึนอยางตอเนื่องมามากกวา 2 ปแลว และคาดวาจะมีการปรับตัวสูงข้ึนตอไป เนื่องจาก

ความตองการยังคงมีมากสวนทางกับความตองการขายท่ีมีอยูอยางจํากัด  

2.4.2 แผนกวิจัย ซีบีอารอี 2560 คาดการณภาพรวมตลาดอาคารสํานักงาน ระดับ

เกรดเอถึงระดับซี ยังมีทิศทางขยายตัวไดดีจนถึงป 2563 โดยสวนหนึ่งเปนผลมาจากตลาดยังมีความ

ตองการอยางตอเนื่อง เม่ือเทียบกับความตองการขายของอาคารสํานักงานโครงการใหม ๆ ท่ียังเติบโต

ไมหวือหวา ซ่ึงความตองการอาคารสํานักงานมาจากท้ังบริษัทไทยและบริษัทขามชาติท่ีเขามาตั้ง

สํานักงานในไทย 

2.4.3 จากบทความ ddproperty 2560 สถานการณท่ีปริมาณพ้ืนท่ีสํานักงานมีจํากัด

จะตอเนื่องไปจนถึงป 2561-2562 แตสถานการณหลังจากป 2563 เปนตนไป จะข้ึนอยูกับวามี

ผูพัฒนาโครงการก่ีรายท่ีจะเริ่มการกอสรางโครงการสํานักงานใหมในปนี้ นอกจากนี้หากภาพรวม

เศรษฐกิจประเทศเติบโตดี ก็มีโอกาสจะทําใหความตองการสํานักงานดังกลาวปรับตัวเพ่ิมข้ึนอีก แต

หากภาพรวมเศรษฐกิจไมเติบโต ตลาดอาคารสํานักงานก็มีโอกาสเกิดภาวะลนตลาดไดในป 2564 

2.4.4 จากบทความโดย เน็กซัส เรียลเอสเตท แอ็ดไวเซอรี่ 2561 สรุปไดวาแนวโนม

ตลาดในอีก 5 ปขางหนา จะมีพ้ืนท่ีอาคารสํานักงานเพ่ิมข้ึน 1.13 ลานตารางเมตร หรือคิดเปนอัตรา

เพ่ิมข้ึนราว 30% โดยมีผูประกอบการรายใหญหลายรายเริ่มเขามาพัฒนาธุรกิจอาคารสํานักงานเกรด

เอใหเชาเพ่ิมมากข้ึน และเนนการพัฒนาในรูปแบบอาคารประเภทผสมผสานหรือมิกซยูส เพ่ือความ

คุมคาในการพัฒนาโครงการ อีกท้ังแนวโนมท่ีดินในเมืองมีจํากัดและราคาสูงมากข้ึน ท้ังยาน CBD และ 

Non-CBD เพราะตลาดยังมีความตองการสูงจากผูเชา 

 



Ref. code: 25605916033227JQG

 

12 

 

        
ภาพท่ี 2.3 แสดงภาพอาคารสํานักงานเกรดเอในอีก 5 ปขางหนา. จาก Positioning 

Magazine, โดยบริษัท เน็กซัส เรียลเอสเตท แอ็ดไวเซอรี่ จํากัด, 2561 

 

2.5 แนวคิดของราคาคาเชาอาคารสํานักงาน 

 

จากบทความซีบีอารอี ป 2560 สามารถสรุปไดวา พ้ืนท่ีอาคารสํานักงานใหเชาใน

กรุงเทพมหานครมีความหลากหลายในการนําเสนอใหเชา ราคาคาเชาจะข้ึนอยูกับทําเลท่ีต้ัง การ

ตั้งอยูใกลกับระบบขนสงมวลชนขนาดใหญ เชน รถไฟฟา รถไฟใตดิน รวมถึงคุณภาพของอาคาร

สํานักงานและสิ่งอํานวยความสะดวกตาง ๆ ท่ีสามารถตอบสนองความตองการของผูเชาได พ้ืนท่ี

สํานักงานสวนใหญจะอยูบริเวณยานธุรกิจกลางกรุงเทพมหานครและรอบ ๆ ซ่ึงครอบคลุมบริเวณ สี

ลม สาทร ถนนวิทยุ ถนนสุขุมวิท และยังรวมถึงบริเวณรัชดาภิเษกดวย อยางไรก็ตามทําเลท่ีตั้งท่ีอยู

ใกลหรือติดกับระบบขนสงมวลชนกลายมาเปนเง่ือนไขสําคัญสําหรับผูเชาในการเลือกอาคารสํานักงาน

ในกรุงเทพมหานคร โดยปจจุบันมีระบบขนสงมวลชนในกรุงเทพมหานครหลัก ๆ สองระบบ ไดแก 

รถไฟฟา BTS และรถไฟใตดิน MRT ท่ีมีการเชื่อมตอการขนสงเดินทาง และมีการใหบริการเปนหลัก

ในบริเวณใจกลางและพ้ืนท่ีโดยรอบของกรุงเทพมหานคร นอกเหนือจากนี้ยังมีอีกหนึ่งระบบคือแอร
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พอรตลิงคสายธรรมดาท่ีมีการขนสง 6 สถานีกอนถึงสถานีสนามบินนานาชาติสุวรรณภูมิดวย 

 

2.6 แนวคิดเกี่ยวกับหลักเกณฑการประเมินมูลคาทรัพยสิน 

 

หลักเกณฑการประเมินมูลคาทรัพยสิน ในการวิเคราะหมูลคาของทรัพยสินตาม

มาตรฐานและจรรยาบรรณวิชาชีพการประเมินมูลคาทรัพยสินแหงประเทศไทย ประกาศใชเม่ือ 1 

กรกฎาคม 2548 เปนตนไป โดยมีหลักเกณฑในการประเมินมูลคาทรัพยสิน 2 หลักเกณฑ คือ 

“หลักเกณฑการประเมินเพ่ือการกําหนดมูลคาตลาด” และ “หลักเกณฑการประเมินท่ีมิใชการกําหนด

มูลคาตลาด” 

หลักเกณฑการประเมินเพ่ือการกําหนด ”มูลคาตลาด” หมายถึง การประเมินมูลคา

ทรัพยสินท่ีสามารถอางอิงขอมูลธุรกรรมการซ้ือขายท่ีเกิดข้ึนในตลาด ซ่ึงจะตองมีในจํานวนท่ีเพียงพอ 

ท่ีจะใชเปรียบเทียบเพ่ือกําหนดมูลคาตลาดของทรัพยสินนั้น โดยมูลคาตลาด (Market Value) 

หมายถึง “มูลคาเปนตัวเงินซ่ึงประมาณวาเปนราคาของทรัพยสินท่ีสามารถใชตกลง ซ้ือขายกันได

ระหวางผูเต็มใจขายกับผูเต็มใจซ้ือ ณ วันท่ีประเมินมูลคา ภายใตเง่ือนไขการซ้ือขายปกติท่ีผูซ้ือและ

ผูขายไมมีผลประโยชนเก่ียวเนื่องกัน โดยไดมีการเสนอขายทรัพยสินในระยะเวลาพอสมควร และโดย

ท่ีท้ังสองฝายไดตกลงซ้ือขายดวยความรอบรูอยางรอบคอบและปราศจากภาวะกดดัน ท้ังนี้ใหถือดวย

วาสามารถโอนสิทธิครอบครองตามกฎหมายโดยสมบูรณในทรัพยสินได” มูลคาตลาดโดยท่ัวไปจะไม

คํานึงถึงตนทุนหรือคาใชจายในการซ้ือหรือคาธรรมเนียมหรือภาษีใด ๆ  

หลักเกณฑการประเมิน “ท่ีมิใชการกําหนดมูลคาตลาด” หมายถึง การประเมินมูลคา

ทรัพยสินบางประเภท ท่ีมีลักษณะเฉพาะท่ีมีการซ้ือขายนอย หรือไมมีการซ้ือขายเลย หรือมีขอมูล

ตลาดไมเพียงพอ ท่ีจะใชในการเปรียบเทียบเพ่ือใหไดมาซ่ึงมูลคาตลาดของทรัพยสิน การประเมินเพ่ือ

กําหนดมูลคาดังตอไปนี้ ถือวาเปนการประเมินตามหลักเกณฑการประเมินท่ีมิใชการกําหนดมูลคา

ตลาด หรือ มูลคาการลงทุน (Investment Value), มูลคาจากการใชประโยชน (Value in use), 

มูลคากิจการ (Going concern value), มูลคาประกันภัย (Insurable Value), มูลคาทางภาษี 

(Assessed or taxable value), มูลคาพิเศษ (Special Value), มูลคาบังคับขาย (Force sale 

value), มูลคาซาก (Salvage Value) และมูลคาตนทุนทดแทนสุทธิ (Depreciated replacement 

cost) เปนตน 
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2.7 แนวคิดเกี่ยวกับวิธีการประเมินมูลคาทรัพยสิน 

 

จากการศึกษาแนวคิดเก่ียวกับวิธีการประเมินมูลคาอสังหาริมทรัพย จากหนังสือวิชาการ

ของ ไพโรจน ซึงศิลป (2548, น. 43-46) Brueggeman, Willian B. & Fisher, Jeffrey D. (1993, 

pp. 428-445) และขอมูลทางอิเล็กทรอนิกสของ มูลนิธิประเมินมูลคาทรัพยสินไทย สามารถสรุปไดวา 

แนวคิดในการประเมินมูลคาตามหลักสากลมีดวยกัน 3 วิธีคือ 

2.7.1 การประเมินดวย วิธีการเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) 

2.7.2 การประเมินดวย วิธีคิดจากตนทุน (Cost Approach) 

2.7.3 การประเมินดวย วิธีพิจารณาจากรายได (Income Approach) 

 

2.7.1 การประเมินดวย วิธีการเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) 

ใชการวิเคราะหมูลคาจากการซ้ือขายในตลาดเปนสําคัญ กลาวคือ ถาตลาดมีการ

ซ้ือขายท่ีเพียงพอสามารถนํามาเทียบเคียงหรือเปรียบเทียบกับทรัพยสินท่ีประเมินไดโดยตรง ดังนั้น

มูลคาของทรัพยสินท่ีทําการประเมิน เทากับราคาของทรัพยสินเทียบเคียงท่ีคนอ่ืนขายได 

แนวทางคือการสืบหาทรัพยสินเทียบเคียงท่ีใกลเคียงกันท่ีมีการซ้ือขาย หรือท่ี

เรียกวาขอมูลตลาด เพ่ือพิจารณาวามีลักษณะคลายหรือแตกตางจากทรัพยสินท่ีประเมินอยางไรบาง

โดยตองมีจํานวนท่ีเพียงพอ การวิเคราะหตองพิจารณาถึงปจจัยตาง ๆ ท่ีมีผลตอมูลคา ในการ

เปรียบเทียบของท้ังทรัพยสินท่ีประเมินกับขอมูลตลาดท่ีจะเปรียบเทียบ เชน ทําเลท่ีตั้ง ผังเมือง ขนาด

แปลงท่ีดิน ขนาดเนื้อท่ีใชสอยอาคาร คุณภาพอาคาร เปนตน และจึงทําการวิเคราะหมูลคาทรัพยสินท่ี

จะประเมินโดยใชเทคนิคตาง ๆ ดังนี ้

2.7.1.1 วิธีเปรียบเทียบตลาดโดยตรง (Direct Comparison Method) ซ่ึง

ขอมูลเปรียบเทียบควรมีลักษณะคลายคลึงกันกับทรัพยสินท่ีประเมินราคา โดยการปรับแกและ

อนุมานจากขอมูลเปรียบเทียบท่ีมีการซ้ือ-ขาย หรือราคาเสนอซ้ือเสนอขายท่ีเชื่อถือไดจากตลาด ท่ีมี

ลักษณะคลายคลึงกับทรัพยสิน 

2.7.1.2 วิ ธี ป รั บแก ส วนต า ง ร าค า ซ้ือ -ขาย  (Sales Adjustment Grid 

Method) โดยการปรับแกราคาจากขอมูลเปรียบเทียบอ่ืนซ่ึงมีความแตกตางกันเล็กนอยจากตัว

ทรัพยสิน เชน เนื้อท่ีดิน, พ้ืนท่ีใชสอยภายในอาคาร, ทําเลท่ีต้ังของขอมูลเปรียบเทียบ โดยนําขอมูล

เปรียบเทียบมาปรับแกเพ่ือใหเทากับขนาดเนื้อท่ี, ทําเลท่ีตั้งของทรัพยสินท่ีประเมินราคาเพ่ือทราบ

มูลคาทรัพยสินท่ีประเมินราคา 
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2.7.1.3 วิธีเปรียบเทียบระดับคะแนนคุณภาพ (Weighted Quality Score 

Method – WQS) เปนวิธีท่ีนําปจจัยตาง ๆ ท่ีมีผลตอราคา เชน ทําเลท่ีตั้ง,ลักษณะทางกายภาพ,

สภาพแวดลอม,ปจจัยภายนอก,สิ่งอํานวยความสะดวก, ระดับดินถม เปนตน ซ่ึงนําปจจัยตาง ๆ 

เหลานี้มากําหนดถวงน้ําหนักระดับคะแนนแตละปจจัยท่ีมีผลตอมูลคาทรัพยสิน จากนั้นกําหนด

คะแนนคุณภาพของแตละขอมูลเปรียบเทียบและทรัพยสินท่ีประเมินราคาของแตละปจจัย แลวนํา

ผลรวมของคะแนนคุณภาพของทุก ๆ ปจจัย ของแตละขอมูลเปรียบเทียบมาปรับแก และเม่ือนํามา

รวมกันสามารถเทียบเคียงเปนมูลคาตลาดของทรัพยสิน 

2.7.1.4 วิธีวิเคราะหความถดถอย (Regression Analysis Method) เปน

การทดสอบทางสถิติ เพ่ือสรางสมการแสดงความสัมพันธระหวางตัวแปรอิสระ (Independent 

Variable) เชน เนื้อท่ีดิน,พ้ืนท่ีใชสอยภายใน,ระยะหางจากทางเขาอาคาร เปนตน และตัวแปร

ตาม (Dependent Variable) หรือ มูลคาทรัพยสิน ซ่ึงสามารถทดสอบคาทางสถิติไดหลายประการ 

เชน ความสัมพันธระหวางตัวแปรวาสัมพันธกันในทิศทางเดียวกันหรือไม และมีความสัมพันธกันมาก

นอยเพียงใด คาสัมประสิทธิ์การตัดสินใจ ในสัดสวนท่ีตัวแปรอิสระ สามารถอธิบายการเปลี่ยนแปลง

ของตัวแปรตามได ก่ีเปอรเซ็นต ระดับความเชื่อม่ันของความสัมพันธระหวางตัวแปรอิสระ และตัวแปร

ตาม เพ่ือนําไปใชไดกับทรัพยสินท่ีประเมินราคาซ่ึงมีจํานวนมากได 

 

2.7.2 การประเมินดวย วิธีคิดจากตนทุน (Cost Approach)   

มูลคาของสิ่งหนึ่ง เทากับ ตนทุนในการหาสิ่งอ่ืนท่ีเทียบเคียงไดมาทดแทน วิธีการ

คือ การประมาณการหาตนทุนในการสรางอาคารทดแทนใหมตามราคา ณ ปจจุบัน แลวหักลบดวยคา

เสื่อมตามอายุการใชงาน และบวกดวยมูลคาตลาดของท่ีดิน ก็จะไดมูลคาของทรัพยสินนั้น วิธีนี้ 

สวนมากใชสําหรับทรัพยสินท่ีอาคารท่ีสรางข้ึนเฉพาะ เชน โรงงาน หรือบานเดี่ยวสรางเอง เปนตน 

กรณีบานจัดสรรใชวิธีการเปรียบเทียบตลาดจะเหมาะสมกวา และในภาวะท่ีราคาทรัพยสินตกต่ํา แต

ตนทุนวัสดุกอสรางสูงข้ึน บางครั้งตนทุนท่ีคํานวณไดอาจจะแพงกวามูลคาตลาด ทําใหการประเมิน

ดวยวิธีนี้อาจผิดเพ้ียนจากความเปนจริงได 

2.7.3 การประเมินดวย วิธีพิจารณาจากรายได (Income Approach) 

วิธีการนี้เปนการวิเคราะหมูลคาจากรายไดและคาใชจายของทรัพยสิน เหมาะ

สําหรับทรัพยสินท่ีกอใหเกิดรายไดจากตัวทรัพยสินเอง เชน อาคารสํานักงาน โดยใชคามูลคาปจจุบัน

สุทธิ (Net Present Value: NPV) กลาวคือ มูลคาทรัพยสิน เทากับผลรวมของรายไดสุทธิท่ีจะไดใน

อนาคต จนสิ้นอายุขัย ทรัพยสินมีคาเพราะสามารถสรางรายได ทรัพยท่ีสรางรายไดสูงกวามักมีมูลคา
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สูงกวา (ทําเล-คุณภาพดีกวา เปนตน) โดยเริ่มจากประมาณรายไดของทรัพยสินจากทุกแหลง โดย

พิจารณาจากการเปรียบเทียบตลาด และรายไดจริงของทรัพยท่ีประเมินลบดวยการไมไดใชประโยชน 

หรือหนี้สูญจากขอเท็จจริง และจากการเปรียบเทียบกับแนวโนมในตลาด ไดรายไดท่ีเปนจริง จากนั้น

หักดวยคาใชจายตาง ๆ เชน คาดําเนินการ ภาษี ประกัน จัดการ คาบํารุงรักษา เปนตน จะไดรายได

สุทธิ หรือ หากเปนทรัพยสินท่ีมีรายไดคงท่ี หรือเปดใชอาคารมานานแลว สามารถใชวิธี ดังนี้  

2.7.3.1 วิธีคํานวณจากอัตราผลตอบแทนทางตรง (Direct Capitalization 

Method) โดยคํานวณจากรายไดจากคาเชา หักอัตราวาง แลวนํามาลบกับคาใชจายท่ีเก่ียวของ 

ผลลัพธคือ รายไดสุทธิ (NOI) จากนั้นนํามาหาอัตราสวนรายไดสุทธิตออัตราผลตอบแทนจากการ

ลงทุน (Capitalization Rate) 

หรือ V = I / R 

โดย V = มูลคาทรัพยสิน 

I = รายไดสุทธ ิ

R = อัตราผลตอบแทนจากการลงทุน 

  

2.7.3.2 วิธี วิ เคราะหกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Analysis) 

เปนสวนหนึ่งของการประเมินมูลคาโดยวิธีพิจารณาจากรายได เปนการปรับใชมาจากการวิเคราะห

เพ่ือการลงทุน หรือการศึกษาความเปนไปได โดยประมาณการรายไดท่ีมาจากการลงทุนในอนาคต

ตามอายุขัยของทรัพยสินและคิดลดกลับมาเปนมูลคาปจจุบัน ท่ีสําคัญคือรายไดในอนาคตท่ีประมาณ

การนั้น ข้ึน ๆ ลง ๆ ไมหยุดนิ่งตามภาวะตลาด เงินเฟอ ดอกเบี้ย ดังนั้นตรงประมาณการรายไดใน

อนาคตใหใกลเคียงกับความเปนจริงท่ีส ุ

จอหน คูเปอร (2555) กลาวถึง อัตราผลตอบแทน (Capitalization 

Rate) และอัตราคิดลด (Discount Rate) ไววา อัตราผลตอบแทนคลายกับ อัตราคิดลด เนื่องจากเปน

อัตราท่ีใชในการปรับการคาดหวังท่ีอาจเพ่ิมข้ึนหรือลดลงของรายไดหรือมูลคาการลงทุนมี

ความสัมพันธกันโดยตรง โดยมีคําจํากัดความดังตอไปนี ้

อัตราผลตอบแทนตามทฤษฎี หมายถึง อัตราสวนระหวางรายไดท่ีไดรับ

จากการลงทุนกับราคาท่ีจายในการซ้ือทรัพยสิน ณ เวลาเดียวกัน (V=I/R, R=I/V) หรืออีกความหมาย

หนึ่งคือ ผลตอบแทนจากการลงทุนจากราคาท่ีจายลงไปบนสมมติฐานท่ีรายไดท่ีไดรับจะมีอยาง

ตอเนื่องในอนาคตเทา ๆ กันทุกป แตในความเปนจริงแลวรายไดไมเทากันทุกป ดังนั้น ผูประเมินปรับ

ลดอัตราผลตอบแทน แตถาคิดวารายไดลดลง นักประเมินปรับเพ่ิมอัตราผลตอบแทน โดยใช
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ประสบการณและความรูในตลาดเฉพาะเปนเกณฑในการกําหนด จึงทําใหเกิดการผันผวนในมูลคาจาก

วิธีการท่ีประเมินนี้ 

อัตราคิดลด หมายถึง อัตราท่ีใชในการคิดลดรายไดสุทธิในอนาคตท่ีจะ

ไดรับในแตละปกลับมาเปนมูลคาปจจุบัน (Present Value) ใชสําหรับการกระแสเงินสดในอนาคตท่ีมี

หลาย ๆ ป โดยท่ีนักวิเคราะหจะตองคิดอยางมีเหตุผลในการคาดการณอนาคต เห็นไดวาวิธีการนี้

นําไปสูการเพ่ิมข้ึนหรือลดลงของรายไดสุทธิ (Net Income) ท่ีมีการคาดหวังท่ีจะเกิดข้ึน ดังนั้นจึงไม

ตองปรับแกอัตราคิดลด เพราะวากระแสเงินสดปรับตัวเองอยูแลวและเปนรูปธรรมมากกวา ในการใช

อัตราคิดลดมันสามารถใชในการอธิบายถึงผลกําไรและขาดทุนในอนาคตในมูลคาของการลงทุนได 

เพราะมูลคาขาย (Terminal Value) ตองคาดการณโดยใชอัตราผลตอบแทนรวมท้ังการวิเคราะห

กระแสเงินสดปสุดทาย(มูลคาขาย=รายไดจากกระแสเงินสดปสุดทายหารดวยอัตราผลตอบแทน)     

สําหรับการประมาณอัตราผลตอบแทนและอัตราคิดลดในการหามูลคาตลาดของทรัพยสิน ประเทศท่ี

มีขอมูลการซ้ือขายมาก ๆ และสามารถเขาถึงขอมูลไดงาย ใชการวิเคราะหตลาดการซ้ือขาย (Market 

Transactions) แตสําหรับในประเทศไทย ท่ีเขาถึงขอมูลไดยาก ผูประเมินมักใชวิธีการท่ีไมมีกฎเกณฑ 

(Arbitrary Method) ในการคิดอัตราผลตอบแทนและอัตราคิดลด และบอยครั้งท่ีใชอัตราดอกเบี้ย

ของธนาคารในการคํานวณระยะยาวเม่ืออัตราดอกเบี้ยเปลี่ยนมูลคาของทรัพยสินไมไดเปลี่ยนตามไป

ดวย 

มูลนิธิประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทย (2554) กําหนดอัตรา

ผลตอบแทนของอาคารสํานักงานบริเวณศูนยกลางธุรกิจกรุงเทพมหานคร อยูท่ีรอยละ 7-8 และนอก

เขตศูนยกลางธุรกิจเฉลี่ยอยูท่ีรอยละ 6-7 สําหรับอัตราคิดลด อางอิงจากผลสํารวจของสมาคมนัก

ประเมินอิสระไทย ท่ีเผยแพรเม่ือ 1 กรกฎาคม 2553 ระบุอัตราคิดลดคิดลดของสํานักงานเกรดเออยู

ท่ีรอยละ 10-11 และลําดับรองอยูท่ีรอยละ 11-13 

 

2.8 การวิเคราะหความถดถอย 

 

การประเมินราคาแอบแฝง Hedonic pricing model คือแบบจําลองทางสถิติท่ีถูกสราง

ข้ึน โดยเปน Regression Analysis (การวิเคราะหความถดถอย) ท่ีมีราคาเปนตัวแปรตาม และปจจัย

ลักษณะทางกายภาพตาง ๆ เปนตัวแปรตน เพ่ือใชหาความสัมพันธระหวางราคาคาเชาสํานักงานกับ

สภาพแวดลอมทางกายภาพของอาคารสํานักงาน โดยในงานวิจัยครั้งนี้ จะใชการวิเคราะหความ

ถดถอยเชิงพหุคุณ (Multiple Regression Analysis) ซ่ึงประกอบดวยตัวแปรตาม จํานวน 1 ตัวแปร 
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และตัวแปรอิสระ จํานวน K ตัวแปร โดยท่ี K ≥ 2 (กัลยา วานิชยบัญชา, 2548) โดยมีลักษณะของรูป

สมการ ดังนี้ 

 

Y = 𝛽𝛽1𝑋𝑋1 + 𝛽𝛽2𝑋𝑋2 + 𝛽𝛽3𝑋𝑋3 + ⋯+ 𝛽𝛽𝑘𝑘𝑋𝑋𝑘𝑘 + 𝐶𝐶  

 

การใชตัวอยางขนาด n ในการประมาณคา  

𝛽𝛽0,𝛽𝛽1 … 𝛽𝛽𝑘𝑘 ดวย 𝑎𝑎1, 𝑏𝑏1 𝑏𝑏2, … , 𝑏𝑏𝑘𝑘   ตามลําดับดวยวิธีกําลังสอง

นอยท่ีสุด โดยท่ี 

คา Y = คาของตัวแปรตามท่ีไดจากการพยากรณเม่ือทราบคาของตัวแปรอิสระ 

คา X = คาของตัวแปรอิสระ 

คา 𝛽𝛽= คาคงท่ีและคาสัมประสิทธิ์ 

คา C = ความคลาดเคลื่อนของกลุมตัวอยาง 

การประเมินราคาแอบแฝง (Hedonic pricing model) เปนการวิเคราะหมูลคาของ

คุณลักษณะท่ีแฝงอยูในตัวอาคารสํานักงานท่ีมีความแตกตางกัน ซ่ึงเปนวิธีการท่ีนิยมใชในการ

วิเคราะหปจจัยท่ีมีผลตอราคาของอสังหาริมทรัพย โดยแนวคิดการประเมินราคาแอบแฝง คือ ราคา

ของสินคามีความสัมพันธกับคุณลักษณะ โดยราคาสินคาจะเพ่ิมข้ึนตามมูลคาของคุณลักษณะเฉพาะท่ี

เพ่ิมเขาไปในตัวสินคา (Shanaka and Gunther, 2010)  

 

2.9 การออกแบบอาคารสํานักงาน โดยเกณฑมาตรฐานอาคารเขียว (LEED) 

 

ในปจจุบันนอกจากการออกแบบพัฒนาโครงการใหไดมาตรฐานการใชงานอาคาร

โดยท่ัวไปแลว ยังมีการพัฒนาอาคารในเชิงสิ่งแวดลอมในหลาย ๆ ดาน ท่ีไดรับความสนใจจากนัก

ลงทุนตางชาติและนักลงทุนในประเทศไทยมากข้ึน โดยเฉพาะอยางยิ่งอาคารสํานักงาน (สํานัก

วิเคราะหผลกระทบสิ่งแวดลอม, 2557) โดยสามารถสรุปหัวขอไดดังนี้ 

2.9.1 ความหมายของอาคารเขียว (Green Building) 

2.9.2 ประเภทของเกณฑการประเมินอาคารเขียว 

2.9.3 ตัวอยางอาคารเขียวในประเทศไทย 
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2.9.1 ความหมายของอาคารเขียว (Green Building) คือ อาคารท่ีมีการออกแบบให

สงผลกระทบตอสิ่งแวดลอมนอยท่ีสุด ท้ังในชวงการกอสรางและชวงการใชงานอาคาร และใช

ทรัพยากรท่ีเก่ียวของกับตัวอาคารไดอยางมีประสิทธิภาพ โดยท่ียังใหความสําคัญกับสุขภาพและความ

สบายของผูใชงานอาคารในตลอดวงจรชีวิตอาคาร มีเกณฑการประเมินอาคารเขียว ดังนี้ 

2.9.1.1 LEED (Leadership in Energy and Environmental Design) คือ 

เกณฑสําหรับการประเมินอาคารเขียว ซ่ึงมีตนกําเนิดจากประเทศสหรัฐอเมริกา โดยองคกร USGBC 

(U.S. Green Building Council) เปนการรวมตัวกันของผู ท่ีเก่ียวของในวงการอุตสาหกรรมการ

กอสรางและออกแบบอาคาร เพ่ือพัฒนาใหเกิดอาคารเขียวตั้งแตป ค.ศ. 1993 เปนเกณฑท่ีนิยมใชใน

ประเทศตาง ๆ ท่ัวโลก รวมท้ังประเทศไทยดวย 

             
ภาพท่ี 2.4 แสดงภาพจํานวนท่ีแบงตามประเภทอาคารท่ีไดรับการประเมิน LEED  โดย U.S. Green 

Building Council, 2557 
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2.9.1.2 ขอดีของ LEED ประกอบดวย 

- คาใชจายระหวางการใชอาคารลดลง 

- สามารถเพ่ิมราคาคาเชาได เนื่องจากเปนอาคารคุณภาพท่ีดีกวาและ

เปนท่ีตองการในตลาด 

- มีการสนับสนุนจากภาครัฐ เชน การลดภาษีโรงเรือน 

- เปนภาพลักษณตอองคกรท่ีดีตอสังคม 

- ลดการใชพลังงานท่ีไมสามารถทดแทนได 

- ลดผลกระทบดานสิ่งแวดลอมและลดปริมาณขยะ 

 

2.9.2 ประเภทของเกณฑการประเมินอาคารเขียว สามารถแบงได 2 ประเภทดังนี้ 

2.9.2.1 เกณฑบังคับ (Prerequisite) เปนประเภทท่ีไมมีการใหคะแนน แต

จําเปนตองมีในอาคาร เชน ใชน้ํานอยกวาอาคารท่ัวไป 20% เปนตน 

2.9.2.2 เกณฑท่ีมีการใหคะแนน สวนใหญเปนระดับหัวขอละ 1 คะแนน โดยมี

บางหัวขอท่ีจะไดคะแนนเพ่ิมพิเศษสําหรับการเปนตัวอยางท่ีดี (Exemplary) เชน ถาไมมีการใชน้ําใน

ประปาในงานภูมิสถาปตกรรมเลยจะได 2 คะแนน เปนตน 

โดยการรับรองจะตองผานเกณฑบังคับทุกขอ และไดรับคะแนนจากเกณฑท่ีมีการ

ใหคะแนน 40 คะแนนข้ึนไป 

  
ภาพท่ี 2.5 แสดงภาพเกณฑคะแนนในการแบงระดับของการประเมิน LEED  โดย U.S. Green 

Building Council, 2561 
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2.9.3 ตัวอยางอาคารเขียวในประเทศไทย ยกตัวอยาง เชน อาคารปารคเวนเชอร ท่ี

เปนอาคารประเภทมิกซยูสคือผสมผสานอาคารสํานักงานเกรดเอกับโรงแรมเขาดวยกัน ไดรับการ

ประเมินเกณฑอาคารเขียวในระดับแพลตทินัม (LEED Platinum) โดยมีการออกแบบและบริหารการ

ใชงานอาคารเขียว คือ มีการใชพรมดักฝุนท่ีประตูทางเขา การลดความรอนทางหนาตางโดยใชกระจก

2 ชั้น (Low-E) การใช Sensor เพ่ือชวยในการหรี่ไฟบริเวณริมอาคารเพ่ือประหยัดพลังงาน และการ

เพ่ิมพ้ืนท่ีสีเขียวบนหลังคา เปนตน 

 

2.10 งานวิจัยท่ีเกี่ยวของ 

 

2.10.1 จากงานวิจัยของปริญญา ฉันทไกรวัฒน ในเรื่อง “การศึกษาปจจัยท่ีมีผลตอ

อัตราการเชาของสํานักงานยานอโศก” ป 2548 สามารถสรุปตามหัวขอไดดังนี้ 

2.10.1.1 การวิเคราะหผูเชาพ้ืนท่ีสํานักงาน  

  อาคารสํานักงานสวนใหญยานอโศก เนนผูเชาท่ีดําเนินธุรกิจการคาเปน

หลัก ในลักษณะธุรกิจขนาดเล็กใชจํานวนพนักงานนอย ผลท่ีตามมาคือ อัตราการเชาอาคารสํานักงาน 

จะข้ึนอยูกับประเภทธุรกิจและจํานวนพนักงาน ดังนั้นอาคารสํานักงานท่ีมุงเนนการใหเชาพ้ืนท่ีกับ

ธุรกิจท่ีมีคาตอบแทนสูง แตใชพ้ืนท่ีนอยและมีจํานวนพนักงานนอย ยังสงผลใหอาคารสํานักงานมีอัตรา

การเชาท่ีสูงข้ึน 

2.10.1.2 การวิเคราะหระดับความสําคัญของปจจัยท่ีมีผลตออัตราการเชา

ของสํานักงาน 

 ปจจัยดานการออกแบบของผูเชาพ้ืนท่ีสํานักงานมีความสัมพันธกัน

อยางมีนัยสําคัญทางสถิติท่ีระดับ 0.05 โดยสิ่งท่ีไดรับการใหความสําคัญมาเปน 3 อันดับแรก จากผู

เชาพ้ืนท่ีสํานักงาน และผูบริหารอาคาร ไดแก จํานวนท่ีจอดรถ จํานวนลิฟท และพ้ืนท่ีใชสอยภายใน

สวนสํานักงาน สําหรับอาคารท่ีเปดดําเนินการไปแลว ผูบริหารอาคารอาจมีสวนชวยในการบริหาร

จัดการปรับปรุงแกไขท้ังเรื่องระบบและจัดสรรพ้ืนท่ีตาง ๆ แตสวนสําคัญของดานนี้อยูท่ีการออกแบบ

เบื้องตน คือความเพียงพอของท่ีจอดรถ จํานวนลิฟทมีความรองรับความตองการของผูใชงาน และ

พ้ืนท่ีใชสอยภายในสวนสํานักงาน 

ปจจัยดานการบริหารจัดการอาคารและสิ่งอํานวยความสะดวกของผูเชา

พ้ืนท่ีสํานักงานมีความสัมพันธกันอยางมีนัยสําคัญทางสถิติท่ีระดับ 0.05 โดยสิ่งท่ีไดรับการให

ความสําคัญมาเปน 3 อันดับแรก จากผูเชาพ้ืนท่ีสํานักงาน และผูบริหารอาคาร ไดแก ระบบปองกัน
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อัคคีภัย การดูแลรักษาอาคาร และระบบยามรักษาความปลอดภัย ความเห็นจากผู เชาจะให

ความสําคัญกับระบบอัคคีภัยเปนพิเศษ เนื่องจากการใชงานสํานักงานมีผูใชงานอาคารหลายชวงเวลา 

จึงคํานึงถึงความปลอดภัยมาเปนอันดับแรก  

ปจจัยดานการบริหารจัดการสัญญาเชาของผู เชาพ้ืนท่ีสํานักงานมี

ความสัมพันธกันอยางมีนัยสําคัญทางสถิติท่ีระดับ 0.03 ปจจัยดังกลาวสงผลตออัตราการเชาของ

สํานักงานนอยท่ีสุด เนื่องจากสัญญาเชาของแตละอาคารก็ยอมแตกตางกันไป เชน เรื่องราคา ก็จะมี

ผลเรื่องทําเลเขามาเก่ียวของ และคุณภาพก็ยอมมีราคาท่ีสูงข้ึนตาม เปนตน 

 

2.10.2 จากการศึกษาเรื่อง “ปจจัยท่ีมีผลกระทบตออัตราคาเชาพ้ืนท่ีอาคาร

สํานักงาน ยานนอกเขตศูนยกลางธุรกิจของกรุงเทพมหานคร” ของวิษณุ จุลจันทร ไกรศรี สวาง

ศรี และบุญสง สายสรอย ป 2543  สามารถสรุปตามหัวขอไดดังนี้ 

2.10.2.1 ปจจัยดานทรัพยสินและตัวอาคาร  

  - สภาพตัวอาคาร พ้ืนท่ีเชาในอาคารท่ีกอสรางเสร็จมานาน และมีการ

ออกแบบรูปลักษณของอาคารภายนอกไมทันสมัย อาจไมสามารถดึงดูดลูกคาใหเชาพ้ืนท่ีได ซ่ึงจะทํา

ใหคาเชาท่ีสามารถปลอยเชาไดต่ํา โดยเฉพาะในสภาวะท่ีมีสวนเกินของความตองการขายสูง 

  - การตกแตงภายใน พ้ืนท่ีเชาท่ีมีการตกแตงภายในอาคารและพ้ืนท่ีเชา

ไมดี ขาดการบํารุงรักษาท่ีสมํ่าเสมอ คาเชาท่ีสามารถจูงใจลูกคาไดจะต่ํา เนื่องจากผูเชาใหมจะตองเสีย

คาใชจายอ่ืน ๆ เพ่ิมเติมกอนการเขาใชพ้ืนท่ี 

  - สิ่งอํานวยความสะดวกภายในอาคาร โดยสวนใหญอาคารรุนเกา

มักจะขาดหรือจัดหาสิ่งอํานวยความสะดวก ๆ เหลานี้ ต่ํากวามาตรฐานท่ีควรจะเปน ทําใหลูกคา

สามารถตอรองคาเชาไดมาก เชน รานอาหาร ขนาดพ้ืนท่ีลิฟท ระบบรักษาความปลอดภัย ระบบ

ปองกันอัคคีภัย ท่ีจอดรถ เปนตน 

  - ขนาดพ้ืนท่ีเชา พ้ืนท่ีเชาท่ีมีขนาดกวาง เชน มากกวา 1,000 ตาราง

เมตรข้ึนไปผูเชามักเสนอสวนลดพิเศษจากราคาคาเชาปกติ ในขณะท่ีสํานักงานขนาดเล็ก เชน 50-100 

ตารางเมตร เจาของพ้ืนท่ีตองเสียคาใชจายอ่ืน ๆ เพ่ิมเติมในการจัดเตรียมพ้ืนท่ีใหลูกคา เชน คา

ตกแตง แบงเขตบริเวณ คาเดินไฟ รวมถึงพ้ืนท่ีเชาท่ีตองเสียไปเปนสวนของทางเดิน และการท่ีตอง

จัดหาบริการสวนกลางอ่ืน ๆ เพ่ิมเติมเหลานี้ จะทําใหคาเชาของพ้ืนท่ีเล็กจะแพงกวาปกติ 

 

 



Ref. code: 25605916033227JQG

 

23 

 

2.10.2.2 ปจจัยดานทําเลท่ีตั้ง 

            - ทําเลท่ีตั้ง ถือเปนปจจัยกําหนดราคาคาเชาของพ้ืนท่ีในอาคาร

สํานักงานท่ีมีความสําคัญมาก อาคารสํานักงานท่ีต้ังอยูในยานศูนยกลางธุรกิจ สวนมีคาเชาท่ีสูงกวา

อาคารประเภทเดียวกันท่ีอยูในทําเลอ่ืน ๆ ท่ีดอยกวาหรือเขตชานเมือง 

- การเดินทาง โดยท่ัวไปอาคารสํานักงานมักตั้งอยูริมถนนใหญ อยางไรก็

ตามอาคารท่ีตั้งอยูในบริเวณท่ีการเดินทางสัญจรไปมาสะดวกนอกเหนือจากถนนปกติ เชน มีระบบ

ทางดวน หรือรถไฟฟาผานจะไดเปรียบอาคารอ่ืน ๆ ท่ีอยูใกลเคียง 

- ท่ีตั้งภายในอาคาร โดยท่ัวไปพ้ืนท่ีเชาในสวนท่ีเปนสํานักงานในแตละ

บริเวณหรือแตละชั้นภายในอาคารเดียวกันมีคาเชาไมแตกตางกันมาก ยกเวนกรณีท่ีผูเชาเปนบริษัทท่ี

มีลูกคาเขารับบริการจํานวนมาก เชน ธนาคาร หรือบริษัทนายหนาซ้ือขายหลักทรัพย ซ่ึงมักตั้งอยู

บริเวณชั้นลางของอาคาร ซ่ึงจะมีคาเชาท่ีสูงกวาคาเชาอาคารสํานักงานท่ีอยูในอาคารเดียวกันได 

2.10.2.3 ปจจัยอ่ืนๆ 

- พ้ืนท่ีวางของอาคารอาคารสํานักงานท่ีมีพ้ืนท่ีเชาวางเหลือมาก เจาของ

อาคารมักจะเสนออัตราคาเชาท่ีต่ํากวาราคาคาเชาปกติ 

- เง่ือนไขการเชาพิเศษอ่ืน ๆ ผูใหเชาอาจเสนอเง่ือนไขการเชาพิเศษท่ี

ไมใชตัวเงินเพ่ือดึงดูดลูกคา เชน เสนอชวงปลอดคาเชา (Rent free period) หรือการเสนอชวยจาย

คาตกแตงพ้ืนท่ีสํานักงาน 

- เง่ือนไขการเชาของสํานักงาน ระยะเวลาของสัญญาเชาและการตอ

สัญญา โดยปกติมักจะกําหนดระยะเวลาการเชาไว 3 ป โดยสามารถตอสัญญาไดอีกคราวละ 3 ป หาก

ตองการมีสิทธิ์ในการตอสัญญาเม่ือสิ้นสุดระยะเวลาการเชาตองมีการระบุเปนทางเลือกไว เม่ือเริ่มทํา

สัญญา โดยท่ัวไปสัญญาใหมจะทําตามเง่ือนไขการเชาเดิม แตอาจมีในบางตึกสําหรับผูเชาซ่ึงตองการ

พ้ืนท่ีขนาดใหญ อยางไรก็ดีการเชาระยะยาวจะมีปจจัยเรื่องคาใชจายในการจดทะเบียนสิทธิการเชา

เขามาเก่ียวของดวย 

 

2.10.3 จากการศึกษาเรื่อง “ปจจัยท่ีสงผลตอการจัดการ การบริหารทรัพยากร

กายภาพ อาคารสํานักงานใหเชาระดับเอ กรณีศึกษาอาคารสํานักงานใหเชา จํานวน 15 อาคาร 

ในบริเวณศูนยกลางเขตธุรกิจกรุงเทพมหานคร” ของธงชัย ทองมา และประสพชัย พสุนนท ป 

2557  สามารถสรุปตามหัวขอท่ีเกี่ยวของไดดังนี้ 
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2.10.3.1 ปจจัยดานผลิตภัณฑ พบวาผูเชาอาคารและผูใชงานเปนประจําใน

อาคารอับดุลราฮิม ใหความสําคัญในระดับมากไดแก การเดินทางสะดวกใกลสถานีรถไฟฟา รองลงมา 

ไดแก อาคารมีการรักษาความปลอดภัยท่ีดี อาคารมีระบบความปลอดภัยสูงและมีอุปกรณท่ีทันสมัยใช 

ในการใหบริการ อาคารมีการรักษาความสะอาดท่ีดี 

2.10.3.2 ปจจัยดานการสรางและการนําเสนอลักษณะทางกายภาพ พบวาผู

เชาอาคารและผูใชงานเปนประจําในอาคารอับดุลราฮิม ใหความสําคัญในระดับมากไดแก มีสวนท่ีเปน

ธรรมชาติดานหนาอาคารสํานักงาน รองลงมา ไดแก ความสวยงามและ หรูหราของอาคารสํานักงาน 

ความสะอาด เปนระเบียบของสถานท่ีอาคารสํานักงาน สิ่งอํานวยความสะดวกอันทันสมัยของอาคาร

สํานักงาน 

 

2.10.4 จากการศึกษาเรื่อง “ปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอการพัฒนาอสังหาริมทรัพยแบบ

ย่ังยืน กรณีศึกษาอาคารสํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐาน LEED ระดับ Platinum” ของ

คุณธรรม สันติธรรม ป 2560  สามารถสรุปส่ิงท่ีเกี่ยวของไดดังนี้  

2.10.4.1 ปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอการพัฒนาโครงการอาคารสํานักงานท่ีไดรับการ

รับรองมาตรฐาน LEED ในมิติดานเศรษฐศาสตร คือการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยโดยสวน

ใหญมักถูกขับเคลื่อนดวยมิติทางดานเศรษฐศาสตร อาคารสํานักงานเขียวก็เชนกัน มีงานศึกษาวิจัย

เปนจํานวนมากท่ีศึกษาคุณประโยชนในมิติดานเศรษฐศาสตรของอาคารสํานักงานเขียว ท้ังในเรื่อง

ของตนทุนคากอสรางท่ีสูงกวาอาคารท่ัวไปท่ีระดับเดียวกันผลตอบแทนท่ีสูงข้ึน ความประหยัดท่ีมาก

ข้ึน เปนตน จากการทบทวนวรรณกรรม พบวา ตนทุนคากอสราง อาคารเขียวสูงกวาอาคารท่ัวไปท่ี

ระดับเดียวกัน 0% - 40% ท้ังนี้ข้ึนอยูกับระดับของการขอรับการรับรอง โดยหากขอรับการรับรองใน

ระดับท่ีสูงตนทุนคากอสรางก็จะสูงตาม Solidiance (2013: 19) ไดทําการศึกษาตนทุนและ

คุณประโยชนอาคารเขียว โดยแสดงใหเห็นวาอาคารเขียวมีตนทุนคากอสรางท่ีสูงกวาอาคารท่ัวไปราว 

15% แตผูประกอบการสามารถไดประโยชนจากการไดอัตราคาเชา (rental rate) ท่ีสูงกวาอาคาร

ท่ัวไปท่ีระดับเดียวกัน 30% ซ่ึงทางดานผูเชาเองก็เต็มใจเชาในราคาท่ีสูงกวา สาเหตุดังกลาวเกิดจากผู

เชาไดใหคุณคาในประเด็นเรื่องสภาพแวดลอมการทํางานท่ีดี และเพ่ือประโยชนในเชิงภาพลักษณ

องคกร 
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ตารางท่ี 2.2 

 

สรุปขอมูลไดจากงานวิจัยท่ีเก่ียวของ 

ชื่อเรื่อง 
ปจจัยดานการ

ออกแบบ 

ปจจัยดานการบริหาร

อาคาร 

ปจจัยดานทําเล

ท่ีตั้ง 
ปจจัยอื่น ๆ 

“การศึกษาปจจัยท่ีมีผล

ตออัตราการเชาของ

สํานักงานยานอโศก” 

ของปริญญา ฉันท

ไกรวัฒน   ป 2548 

1. จํานวนท่ีจอด

รถ 

2. จํานวนลิฟท 

3. พ้ืนท่ีใชสอย

ภายในอาคาร 

1. ระบบปองกัน

อัคคีภัย 

2. การดูแลรักษา

อาคาร 

3. ระบบรักษา

ความปลอดภัย 

 

           

- 

 

       

- 

 

 

“ปจจัยท่ีมีผลกระทบตอ

อัตราคาเชาพ้ืนท่ีอาคาร

สํานักงาน ยานนอกเขต

ศูนยกลางธุรกิจของ

กรุงเทพมหานคร” 

ของวิษณุ จุลจันทร 

ไกรศรี สวางศรี และบุญ

สง สายสรอย ป 2543 

1. สภาพตัว

อาคาร 

2. การตกแตง

ภายในอาคาร 

3. ส่ิงอํานวย

ความสะดวก

ภายในอาคาร 

 

 

 

              - 

1. ทําเลท่ีต้ัง 

2. การเดินทาง

สะดวก 

3.  ท่ีต้ังภายใน

อาคาร 

1. พ้ื น ท่ี ว า ง ใ น

อาคาร 

2. สิทธิพิเศษ 

3. เงื่อนไขการเชา 

 

 

 

 

“ปจจัยท่ีสงผลตอการ

จัดการ การบริหาร

ทรัพยากรกายภาพ 

อาคารสํานักงานใหเชา

ระดับเอ กรณีศึกษา

อาคารสํานักงานใหเชา 

จํานวน 15 อาคาร ใน

บริเวณศูนยกลางเขต

ธุรกิจกรุงเทพมหานคร” 

 ของธงชัย ทองมา และ

ประสพชัย พสุนนท ป 

2557 

1. สภาพตัว

อาคาร 

2. ส่ิงอํานวย

ความสะดวก

ภายในอาคาร 

1. ระบบรักษา

ความปลอดภัย 

2. ระบบรักษา

ความสะอาด 

1. การ เ ดิ นทา ง

สะดวก 

 

 

 

 

- 
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ตารางท่ี 2.2 (ตอ) 

 

สรุปขอมูลไดจากงานวิจัยท่ีเก่ียวของ 

ชื่อเรื่อง 
ปจจัยดานการ

ออกแบบ 

ปจจัยดานการบริหาร

อาคาร 

ปจจัยดานทําเล

ท่ีตั้ง 
ปจจัยอื่น ๆ 

“ปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอการ

พัฒนาอสังหาริมทรัพย

แบบยั่งยืน กรณีศึกษา

อาคารสํานักงานท่ีไดรับ

การรับรองมาตรฐาน 

LEED ระดับ Platinum” 

ของคณุธรรม สันติธรรม 

ป 2560 

 

 

 

- 

 

 

 

 

 

- 

 

 

 

 

- 

 

1. อาคารท่ีไดรับ

การรับรอง

มาตรฐาน 

 

 

 

 

 

หมายเหตุ. จาก ผูวิจัย, 2560 

 

โดยขอมูลท่ีไดจากการทบทวนวรรณกรรมนี้ จะนําไปสูการเลือกตัวแปรท่ีเก่ียวของท่ีจะ

นําไปใชกับงานวิจัย และเพ่ือดําเนินการทําระเบียบวิธีวิจัยท่ีจะกลาวถึงในบทถัดไป 
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บทที่ 3 

วิธีการวิจัย 

 

ในการศึกษาการวิจัยเรื่อง แบบจําลองการประมาณการคาเชาอาคารสํานักงานเกรดเอ 

ในพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานคร ผูวิจัยกําหนดข้ันตอนการดําเนินการวิจัยไวดังนี้ 

3.1 รูปแบบของการวิจัย 

3.2 ขอกําหนดของผูใหขอมูล 

3.3 ตัวแปรท่ีใชในการวิจัย 

3.4 เครื่องมือท่ีใชในการศึกษา 

3.5 ข้ันตอนการวิจัยและการวิเคราะหขอมูล 

 

3.1 รูปแบบของการวิจัย 

การวิจัยนี้เปนการวิจัยเชิงปริมาณ ดําเนินการเก็บรวบรวมขอมูลจากงานวิจัยท่ีเก่ียวของ 

ดวยวิธีการสรุปผล และเก็บรวบรวมขอมูลดวยเครื่องมือแบบสัมภาษณแบบมีโครงสรางจาก 

ผูเชี่ยวชาญทางดานธุรกิจอาคารสํานักงานใหเชา เพ่ือใหไดมาซ่ึงตัวแปรท่ีจะใชในการวิเคราะหผลของ 

แบบจําลองการประมาณการคาเชาอาคารสํานักงานเกรดเอ ในพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานคร รวมถึงการเก็บ

รวบรวมขอมูลของสํานักงานเกรดเอในกรุงเทพมหานครจากตัวแทนปลอยเชาพ้ืนท่ีทางเว็บไซตซีบีอาร

อีไทยแลนด ไนทแฟรงคประเทศไทย เว็บไซต Bangkok Office Finder และ เว็บไซต Office Hello 

ซ่ึงมีขอกําหนดเบื้องตน คือ มีความสูงจากฝาถึงเพดานมากกวาหรือเทากับ 2.70 เมตร ตามหลักเกณฑ

การแบงเกรดสํานักงานท่ีมีกําหนดไวในการทบทวนวรรณกรรม 

 

3.2 ขอกําหนดของผูใหขอมูล 

ผูใหขอมูล คือ ผู ท่ีมีประสบการณในธุรกิจอาคารสํานักงานใหเชา โดยผูวิจัยจะ

ดําเนินการสัมภาษณ โดยนําเสนอตัวแปรอิสระและผลของแบบจําลองการประมาณการคาเชาอาคาร

สํานักงานเกรดเอ ผูใหขอมูลท่ีมาจากการคัดเลือกแบบเฉพาะเจาะจง โดยจะทําการกําหนดคุณสมบัติ

ของผูใหขอมูลกอนดําเนินการสัมภาษณ เพ่ือใหไดซ่ึงตัวแปรท่ีจะใชในงานวิจัย เรื่อง แบบจําลองการ

ประมาณการคาเชาอาคารสํานักงานเกรดเอ ในพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานคร 
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3.3 ตัวแปรท่ีใชในการวิจัย 

ตัวแปรในการศึกษาประกอบดวยตัวแปรตน และตัวแปรตามท่ีมาจากการศึกษางานวิจัย

ท่ีเก่ียวของ ซ่ึงผูวิจัยไดทําการรวบรวมขอมูลตัวแปรตนจํานวนหลายตัวแปรท่ีมีขอมูลท่ีใกลเคียงและ

ตรงกันมากท่ีสุด โดยจะสามารถสรุปตัวแปรท้ังหมดจากตารางท่ี 2.2 ไดดังนี้ 

 

ตารางท่ี 3.1  

 

สรุปตัวแปรท่ีไดจากงานวิจัยท่ีเก่ียวของ 

ประเภท 

ตัวแปร 
องคประกอบของตัวแปร การกําหนดตัวแปรช้ีวัด 

ตัวแปรตน ปจจัยดานการออกแบบ  

  1. อายุอาคาร (ป) แบบอัตราสวน 

 2. พ้ืนท่ีเชาสํานักงาน/สัดสวนพ้ืนท่ีจอดรถ(ตร.ม./

คัน) 
แบบอัตราสวน 

 3. พ้ืนท่ีเชาสํานักงาน/จํานวนลิฟต (ตร.ม./ลิฟต) แบบอัตราสวน 

 ปจจัยดานการบริหารจัดการอาคาร  

 4. จํานวนรานคาปลีก แบบอัตราสวน 

 5. จํานวนธนาคาร แบบอัตราสวน 

 6. ศูนยอาหารภายในอาคาร แบบตัวแปรหุน 

 ปจจัยดานทําเลท่ีตั้ง  

 7. ระยะหางจากรถไฟฟา (เมตร) แบบอัตราสวน 

 8. ระยะหางจากอาคารถึงทางดวน (เมตร) แบบอัตราสวน 

 9. ตําแหนงชั้นภายในอาคาร แบบอัตราสวน 

 ปจจัยดานอ่ืน ๆ  

 10. การรับรองมาตรฐานอาคารเขียว (LEED) แบบตัวแปรหุน 

ตัวแปรตาม ราคาคาเชาสํานักงาน (บาทตอตารางเมตรตอเดือน)  

หมายเหตุ. จาก ผูวิจัย, 2560 
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โดยมีการสมมติฐานวา ราคาคาเชาอาคารสํานักงานซ่ึงเปนตัวแปรตามถูกกําหนดมาจาก

ตัวแปรตนท้ัง 4 หัวขอหลัก ๆ ไดแก ปจจัยดานการออกแบบ ปจจัยดานการบริหารจัดการอาคาร 

ปจจัยดานทําเลท่ีตั้ง และปจจัยดานอ่ืน ๆ โดยมีการกําหนดตัวแปรท้ังสิ้น 10 ตัวแปร ซ่ึงจะใชในการ

สัมภาษณผูเชี่ยวชาญใหนําไปสูบทสรุปของตัวแปรท่ีจะในงานวิจัย แบบจําลองการประมาณการราคา

คาเชาสํานักงานเกรดเอ ในพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานคร และนําไปวิเคราะหผลดวยวิธีสมการถดถอยเชิง

พหุคูณอีกครั้ง  
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ไพ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 3.1 แสดงกรอบตัวแปรท่ีใชงานวิจัย. โดย ผูวิจัย, 2561 

 

ตัวแปรตน 

กลุมตัวแปรปจจัยดานการออกแบบ 

1. สภาพอาคาร/อายุอาคาร 

2. สัดสวนพ้ืนท่ีจอดรถ/พ้ืนท่ีเชาสํานักงาน 

3. จํานวนลิฟต/พ้ืนท่ีเชาสํานักงาน 

กลุมตัวแปรปจจัยดานการบริหารจัดการอาคาร 

4. รานคาปลีก 

5. ธนาคาร 

6. ศูนยอาหารภายในอาคาร 

กลุมตัวแปรปจจัยดานทําเลท่ีตั้ง 

7. ระยะหางจากสถานีรถไฟฟา(เมตร) 

8. ระยะหางจากอาคารถึงทางดวน (เมตร) 

9. ตําแหนงช้ันภายในอาคาร 

กลุมตัวแปรปจจัยดานอ่ืนๆ 

10. การรับรองมาตรฐานอาคารเขียว (LEED) 

 

 

 

 

ตัวแปรตาม 

 

        ราคาคาเชาตอตารางเมตรของอาคาร 
 

 

ผลลัพธ 

 

ปจจัยท่ีสงผลตอราคาคาเชาของสํานักงาน

เกรดเอ 
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3.4 เครื่องมือท่ีใชในการศึกษา 

 

เครื่องมือท่ีใชในการวิจัยและเก็บรวบรวมขอมูลครั้งนี้ แบงเปน 2 กลุม ประกอบดวย

เครื่องมือแบบตรวจสอบรายการ และแบบสัมภาษณแบบมีโครงสราง ซ่ึงมีรายละเอียดดังนี้ 

3.4.1 แบบตรวจสอบรายการ ใชเพ่ือเก็บขอมูลรายละเอียดแยกตามรายการ โดยกลุม

ตัวอยางท่ีผูวิจัยเลือกใชในการวิจัยครั้งนี้ คือ กลุมตัวอยางท่ีอยูในขอบเขตของพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานคร 

และอยูในเกณฑขอจํากัดของอาคารสํานักงานเกรดเอ ซ่ึงพบอาคารสํานักงานเกรดจากแหลงขอมูล

เบื้องตนจํานวน 63 ตัวอยาง และไดกําหนดขนาดของกลุมตัวอยางโดยใช เกณฑจํานวนกลุมตัวอยาง

ข้ันต่ําทางสถิติของการวิเคราะหความถดถอยเชิงพหุคุณ (Multiple Regression Analysis) ท่ีตองการ

จํานวนกลุมตัวอยางข้ันต่ํา 5 ตัวอยางตอ 1 ตัวแปร (Bartlett, Kotrlik and Higgins, 2001) เพ่ือหา

จํานวนกลุมตัวอยางข้ันตํ่าท่ีตองเก็บขอมูล ดังนั้นการวิจัยครั้งนี้ผูวิจัยจะไดจํานวนกลุมตัวอยางข้ันต่ํา 

50 ตัวอยาง ซ่ึงมาจาก 5 เทาของตัวแปรจํานวนท้ังหมด 10 ตัว (ซีบีอารอี ประเทศไทย ,2560)  

3.4.2 แบบสัมภาษณแบบมีโครงสราง ใชเพ่ือเก็บขอมูลดานความคิดเห็นตอประเด็นท่ี

เปนปจจัยสําคัญท่ีสงผลตอราคาคาเชาอาคารสํานักงาน โดยมีสวนตาง ๆ ดังนี้ 

สวนท่ี 1 ขอมูลสวนตัวของผูตอบแบบสัมภาษณ ไดแก เพศ อายุ การศึกษา 

ตําแหนงงาน ประสบการณทํางาน สถานภาพ บทบาทหนาท่ีท่ีเก่ียวของในวงการอสังหาริมทรัพยให

เชาประเภทอาคารสํานักงาน 

สวนท่ี 2 ปจจัยท่ีสงผลตอราคาคาเชาของอาคารสํานักงาน  

ผูวิจัยใชวิธีการตรวจสอบวัดเครื่องมือ โดยการระดมความคิดเห็นจากผูใหขอมูล

และกําหนดคุณสมบัติของผูใหขอมูลข้ันต่ําคือ 

1. ผูท่ีมีประสบการณในอาคารสํานักงานใหเชา อยางนอย 5 ป 

2. ตัวแทนจากองคกรท่ีใหบริการดานการซ้ือขายหรือใหเชาอาคารสํานักงาน 

หรือ 

3. ตัวแทนฝายบริหารอาคารของอาคารประเภทสํานักงานใหเชา หรือ 

4. ผูประกอบการโครงการอาคารประเภทสํานักงานใหเชา 

        เปนผูท่ีมีประสบการณในอาคารสํานักงานใหเชา อยางนอย 5 ป เปนจํานวนผูให

ขอมูล 5 ทาน ซ่ึงผลทดสอบเครื่องมือจากผูเชี่ยวชาญดังกลาว สามารถนําไปทดสอบความถูกตอง

แมนยํา เพ่ือใชในการวิเคราะหขอมูลตอไปได 
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3.5 ข้ันตอนการวิจัยและการวิเคราะหขอมูล 

 

การวิเคราะหขอมูลโดยใชแบบจําลอง Regression Analysis ท่ีใชในการศึกษา แสดง

โดยสมการ 

Y = 𝛽𝛽1𝑋𝑋1 + 𝛽𝛽2𝑋𝑋2 + 𝛽𝛽3𝑋𝑋3 + ⋯+ 𝛽𝛽𝑘𝑘𝑋𝑋𝑘𝑘 + 𝐶𝐶  

 

โดยท่ี 

คา Y = คาเชาอาคารสํานักงานเกรดเอตอตารางเมตร ณ เดือนท่ีเริ่มเก็บรวบรวม

ขอมูล 

คา X = ตัวแปรอิสระท่ีสงผลตอราคาคาเชาสํานักงานเกรดเอ 

คา 𝛽𝛽= คาคงท่ีและคาสัมประสิทธิ์ 

คา C = ความคลาดเคลื่อนของกลุมตัวอยาง 

และประกอบดวยข้ันตอนการวิจัยดังนี้ 

ข้ันตอนท่ี 1 ทบทวนวรรณกรรม และศึกษาขอมูลจากงานวิจัยท่ีเก่ียวของ เพ่ือ

สรุปตัวแปรท่ีจะนํามาใชในงานวิจัย โดยใชวิธีการสรุปผลของงานวิจัยท่ีมีผลสรุปและมีความคิดเห็น

ของผลสรุปท่ีคลายกัน 

ข้ันตอนท่ี 2 นําตัวแปรท่ีไดจากข้ันตอนท่ี 1 ไปสอบถามความเห็นจากผูเชี่ยวชาญ

จํานวน 5 ทาน เพ่ือตรวจสอบความคิดเห็นและขอเสนอแนะเพ่ิมเติมจากผูเชี่ยวชาญ โดยข้ันตอนท่ี 2 

นี้จะสามารถสรุปผลของจํานวนตัวแปรอิสระท่ีจะนําไปใชในการวิจัยได โดยวิเคราะหจากแบบ

สัมภาษณผูเชี่ยวชาญ 

ข้ันตอนท่ี 3 วิเคราะหลักษณะท่ัวไปของอาคารสํานักงาน คุณลักษณะอาคาร

สํานักงาน และปจจัยอ่ืนๆท่ีเก่ียวของ โดยเก็บขอมูลตามขอกําหนดของตัวแปรท่ีไดจากข้ันตอนท่ี 2 มี

เกณฑการคัดเลือกตัวแปรท่ีเปนอาคารสํานักงานเกรดเอ โดยใชความสูงฝาเปนตัวกําหนด และเก็บ

ขอมูลเปนจํานวนตามขอกําหนดกลุมตัวอยางข้ันต่ํา 

ข้ันตอนท่ี 4 วิเคราะหแยกตัวแปรหุนท่ีพบวามีเง่ือนไขของตัวแปรอิสระเหมือนกัน

มากกวารอยละ 90 จากนั้นทําการคํานวณคาเบี่ยงเบนมาตรฐานของตัวแปรหุนเพ่ือนําตัวแปรไป

วิเคราะหหาคาสถิติสหสัมพันธเพียรสัน โดยทําการตัดตัวแปรอิสระท่ีมีคาความสัมพันธมากกวา 0.80 

ออก และนําชุดขอมูลท่ีผานการคัดแยกแลวมาทําการวิเคราะหความถดถอยเชิงพหุคูณ (Multiple 

Regression Analysis) ท้ังหมด 4 รูปแบบจําลอง ในการสรางสมการ คือ 1) linear-linear 2) linear-
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log 3) log-linear และ 4) log-log โดยเลือกสมการท่ีเหมาะสมท่ีสุดมาสรุปผล และแยกกลุมตัวอยาง 

เพ่ือไวใชทดสอบความแมนยําของแบบจําลองท่ีผานการยอมรับสมการดวย Paired Sample T-test 

โดยพิจารณาวาผลท่ีไดจากสมการ แตกตางกับ ผลจากการเก็บขอมูล อยางมีนัยสําคัญทางสถิติหรือไม 

ข้ันตอนท่ี 5 สรุปผลการวิเคราะห และรายงานผลถึงแบบจําลองการประมาณ

การคาเชาของสํานักงานเกรดเอในพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานคร 

ข้ันตอนท่ี 6 นําผลสรุปในข้ันตอนท่ี 5 ไปสอบถามผูเชี่ยวชาญจํานวน 3 ทานเพ่ือ

หาขอเสนอแนะเพ่ิมเติม 
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ทบทวนวรรณกรรม และงานวิจัยที่เก่ียวของ 

   1. ประเภทของอาคารสํานกังาน 

   2. ทําเลที่ต้ังของสํานักงานในจังหวัดกรุงเทพมหานคร 

   3. การแบงระดับและลักษณะของอาคารสํานักงาน 

4. แนวโนมตลาดอาคารสํานักงานในอนาคต 

5. แนวคิดของราคาคาเชาอาคารสํานักงาน 

   6. แนวคิดเกี่ยวกับหลักเกณฑการประเมินมูลคาทรัพยสิน 

7. แนวคิดเกี่ยวกับวิธีการประเมินมูลคาทรัพยสิน 

8. Regression Analysis 

9. การออกแบบอาคารสํานักงาน โดยเกณฑมาตรฐานอาคารเขียว (LEED) 

10. งานวิจัยที่เกี่ยวของ 

 

     สรุปตัวแปรที่ไดจากการทบทวนวรรณกรรม 

     กลุมตัวแปรปจจัยดานการออกแบบ 

1. สภาพอาคาร/อายุอาคาร 

2. พื้นที่เชาสํานักงาน/สัดสวนพื้นที่จอดรถ 

3. พื้นที่เชาสํานักงาน/จํานวนลิฟต 

      กลุมตัวแปรปจจัยดานการบริหารจัดการอาคาร 

4. จํานวนรานคาปลึก 

5. จํานวนธนาคาร 

6. ศูนยอาหารภายในอาคาร 

กลุมตัวแปรปจจัยดานทําเลที่ตั้ง 

7. ระยะหางจากสถานีรถไฟฟา(เมตร) 

8. ระยะหางจากอาคารถึงทางดวน (เมตร) 

9. ตําแหนงชั้นภายในอาคาร 

       กลุมตัวแปรปจจัยดานอ่ืน ๆ 

10. การรับรองมาตรฐานอาคารเขียว (LEED ) 
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ภาพท่ี 3.2 แผนผังข้ันตอนในทําวิจัยและวิเคราะหขอมูล. โดย ผูวิจัย, 2560

รวบรวมขอมูล 

1. เก็บรวบรวมขอมูลของสํานักงานเกรดเอ (ซีบีอารอีประเทศไทย, 2560) ในชวงเวลา

เดือนมกราคม-เดือนกุมภาพันธ พ.ศ.2561 จํานวน 50 ตัวอยาง 

วิเคราะหขอมูล 

2. นําชุดขอมูลที่ผานการคัดแยกแลวมาวิเคราะหความถดถอยเชิงพหุคุณ (Multiple 

Regression Analysis) ทั้งหมด 4 แบบจําลองคือ 1) linear-linear 2) linear-log  

3) log-linear และ 4) log-log 

 

 

แบบจําลองการประมาณการราคาคาเชาสํานักงานเกรดเอ ในพื้นที่กรุงเทพมหานคร 

นําตัวแปรที่ไดไปสอบถามผูเชี่ยวชาญ

จํานวน 3 ทาน เพื่อเสนอแนะบทสรุป

ของการวิจัย 

สรุปและรายงานผลแบบจําลองการประมาณการราคาคาเชา

สํานักงานเกรดเอ ในพื้นที่กรุงเทพมหานคร 
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บทที่ 4 

ผลการวิจัยและอภิปราย 

 

ในการศึกษาเรื่องแบบจําลองการประมาณคาเชาอาคารสํานักงานเกรดเอในพ้ืนท่ี

กรุงเทพมหานครนี้ ผูวิจัยไดเก็บขอมูลตัวแปรจากงานวิจัยท่ีเก่ียวของ เพ่ือนําไปสัมภาษณผูเชี่ยวชาญ

จํานวน 5 ทาน และใชสรุปตัวแปรประกอบการวิจัย โดยนําขอมูลตัวแปรดังกลาวใชในการเก็บขอมูล

อาคารสํานักงานเกรดเอจํานวนท้ังสิ้น 63 อาคาร จากนั้นนํามาหาคาเฉลี่ย และวิเคราะหคาสถิติ

สหสัมพันธเพียรสัน (Correlation) หลังจากตรวจสอบคานอกกลุมและคาสหสัมพันธแลว จึงนําขอมูล

มาวิ เคราะหด วยวิ ธี วิ เคราะหแบบสมการถดถอยพหุ คูณ (Multiple Regression Analysis) 

ความสัมพันธของตวัแปรจะทําใหไดสมการถดถอยพหุคูณ 

 

4.1 ผลสรุปตัวแปรท่ีใชในการสรางแบบจําลอง 

 

จากการเก็บขอมูลตัวแปรจากงานวิจัยท่ีเก่ียวของมีจํานวนตัวแปรอิสระจํานวน 10 ตัว

แปร ตามท่ีแสดงในบทท่ี 3 หัวขอท่ี 3.3 การเก็บขอมูลของอาคารสํานักงานเกรดเอไดมีการเลือกใช

อาคารสํานักงานเกรดเอท่ีมีเกณฑขนาดพ้ืนท่ีเชา 200-300 ตารางเมตรท้ังหมด เนื่องจากเปนขนาด

พ้ืนท่ีเชาท่ีเปนท่ีนิยมและเปนมาตรฐานของขนาดพ้ืนท่ีเชาท่ีทางตัวแทนเสนอพ้ืนท่ีเชาใชในการ

ประกาศราคาคาเชา โดยเม่ือนําตัวแปรท้ังหมดไปสัมภาษณผูเชี่ยวชาญแลว ไดมีการตัดตัวแปร

ตําแหนงชั้นของพ้ืนท่ีเชาภายในอาคารออก เนื่องจากการสัมภาษณผูเชี่ยวชาญจํานวน 5 ทาน 

สามารถสรุปไดวาตําแหนงชั้นของพ้ืนท่ีเชาภายในอาคารจะสงผลตอราคาคาเชาอาคารสํานักงาน

ตางกัน ท้ังนี้ข้ึนอยูกับสภาพแวดลอมและทัศนียภาพโดยรอบ ยกตัวอยางเชน อาคารสํานักงานเกรดเอ

ท่ีอยูยานศูนยกลางธุรกิจ ตําแหนงชั้นของพ้ืนท่ีเชาท่ีอยูชั้นลางอาจจะมีราคาสูงกวา เนื่องจากผูใชงาน

อาคารมีความสะดวกสบายในการใชงานอาคารมากกวา แตอาคารสํานักงานเกรดเอท่ีมีสภาพแวดลอม

และทัศนียภาพท่ีดี ตําแหนงชั้นของพ้ืนท่ีเชาท่ีอยูชั้นบนจะมีราคาท่ีสูงกวา เปนตน อีกท้ังยังเปนตัว

แปรท่ีไมสงผลตอราคาคาเชามากจนแตกตางกันโดยสิ้นเชิง จึงสรุปไดวาตัวแปรตําแหนงชั้นพ้ืนท่ีเชา

ภายในอาคารออกจากการวิเคราะหเพราะเปนตัวแปรท่ีมีความผันผวนอีกท้ังยังสงผลตอราคาคาเชา

นอย นอกจากนี้ผลจากการสัมภาษณผูเชี่ยวชาญจํานวน 5 ทาน ไดมีขอเสนอแนะใหเพ่ิมตัวแปร คือ 

ความสูงฝา เขามาในการวิเคราะหดวย โดยสามารถสรุปตัวแปรท่ีใชในการสรางแบบจําลอง ไดดังนี้ 
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ตารางท่ี 4.1 

 

ผลสรุปตัวแปรท่ีใชในการสรางแบบจําลอง 

ประเภทตัวแปร องคประกอบของตัวแปร การกําหนดตัวแปรช้ีวัด 

ตัวแปรตน ปจจัยดานการออกแบบ  

  1. อายุอาคาร (ป) แบบอัตราสวน 

 2. พ้ืนท่ีเชาสํานักงาน/สัดสวนพ้ืนท่ีจอดรถ  

(ตร.ม./คัน) 
แบบอัตราสวน 

 3. ความสูงฝา (เมตร) แบบอัตราสวน 

 4. พ้ืนท่ีเชาสํานักงาน/จํานวนลิฟต (ตร.ม./ลิฟต) แบบอัตราสวน 

 ปจจัยดานการบริหารจัดการอาคาร  

 5. เปนโครงการมิกซยูสหรือไม แบบตัวแปรหุน 

ใช = 1, ไมใช = 0 

 6. ศูนยอาหารภายในอาคาร แบบตัวแปรหุน 

มี = 1, ไมมี = 0 

 ปจจัยดานทําเลท่ีตั้ง  

 7. ระยะหางจากรถไฟฟา (เมตร) แบบอัตราสวน 

 8. ระยะหางจากอาคารถึงทางดวน (เมตร) แบบอัตราสวน 

 ปจจัยดานอ่ืน ๆ  

 9. การรับรองมาตรฐานอาคารเขียว (LEED) แบบตัวแปรหุน 

ใช = 1, ไมใช = 0 

ตัวแปรตาม ราคาคาเชาสํานักงานบาทตอตารางเมตรตอเดือน  

หมายเหตุ. จาก ผูวิจัย, 2561 

 

จากตารางท่ี 4.1 สามารถสรุปไดวา ตัวแปรท่ีใชในการสรางแบบจําลองมีจํานวนตัวแปร

อิสระท้ังสิ้นจํานวน 9 ตัวแปร โดยตัวแปรดังกลาวใชในการเก็บขอมูลจํานวน 45 ตัวอยาง ซ่ึงมาจาก

เกณฑจํานวนกลุมตัวอยางข้ันต่ําทางสถิติของการวิเคราะหความถดถอยเชิงพหุคุณ (Multiple 

Regression Analysis) ท่ีตองการจํานวนกลุมตัวอยางข้ันต่ํา 5 ตัวอยางตอ 1 ตัวแปร (Bartlett, 

Kotrlik and Higgins, 2001) โดยผูวิจัยไดเก็บขอมูลกลุมตัวอยางท้ังหมดจํานวน 63 ตัวอยาง โดย

เลือกใชหลักเกณฑความสูงฝาในการกําหนดอาคารสํานักงานเกรดเอตามขอมูลการแบงเกรดของ
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อาคารสํานักงานท่ีไดกลาวไวในบทท่ี 2  และการกําหนดคุณลักษณะของตัวแปรในการเก็บขอมูลดัง

ตารางท่ี 4.1   

 

ตารางท่ี 4.2 

 

ผลสรุปเง่ือนไขของตัวแปรอิสระท่ีเปนตัวแปรหุน 

ลําดับ ตัวแปรหุน จํานวนขอมูลท่ีมีเง่ือนไข

ของตัวแปรเหมือนกัน 

อัตราสวนตอจํานวนกลุม

ตัวอยางท้ังหมด (รอยละ) 

1 เปนโครงการมิกซยูสหรือไม 14 22 

2 ศูนยอาหารภายในอาคาร 22 35 

3 การรับรองมาตรฐานอาคารเขียว 

(LEED) 

9 14 

หมายเหตุ.จาก ผูวิจัย, 2561 

 

สําหรับตัวแปรหุน 3 ตัวแปรจากตารางท่ี 4.2 ซ่ึงไดทําการแปลงใหเปนคามาตรฐาน (Z-

Score) เพ่ือนําไปใชในสมการถดถอยพหุคูณตอไป โดยผลการแปลงตัวแปรหุน สามารถดูไดจาก

ตารางท่ี 4.3 ดังนี้ 

 

ตารางท่ี 4.3 

 

การแปลงคาตัวแปรหุนเปนคามาตรฐาน (Z-Score) 

ตัวแปร 
จํานวน คามาตรฐาน (Z-Score) 

ไมมี = 0 มี = 1 รวม กรณีไมมี กรณีมี 

เปนโครงการมิกซยูส

หรือไม 
49 14 63 -0.530 1.856 

ศูนยอาหารภายใน

อาคาร 
41 22 63 -0.727 1.354 

การรับรองมาตรฐาน

อาคารเขียว (LEED) 
54 9 63 -0.405 2.430 

หมายเหตุ.จาก ผูวิจัย, 2561 

 



Ref. code: 25605916033227JQG

39 

 

 

4.2 การวิเคราะหหาคาสถิติสัมพันธเพียรสัน (Correlation) 

 

จากจํานวนตัวแปรอิสระ 9 ตัวแปร ผูวิจัยจะนําตัวแปรไปวิเคราะหคาสถิติสหสัมพันธ

เพียรสัน (Correlation) ซ่ึงเปนคาท่ีใชบงบอกระดับความสัมพันธเชิงเสน โดยจะมีคาอยูระหวาง -1.0 

ถึง +1.0 ถือวามีความสัมพันธกันนอยท่ีสุดและมากท่ีสุดตามลําดับ สวนคา 0 คือไมมีความสัมพันธกัน

เลยแมแตนอย (กัลยา วานิชยบัญชา, 2548)  มีรายละเอียดดังตารางท่ี 4.4 

 

ตารางท่ี 4.4 

 

สรุปผลการวิเคราะหคาสถิติสหสัมพันธเพียรสัน 

  1 2 3 4 5 6 7 8 9 

1. ความสูงฝา 1.00                 

2. อายุอาคาร -0.56 1.00               

3. ที่จอดรถ -0.03 -0.03 1.00             

4.ลิฟต 0.02 -0.12 0.27 1.00           

5.เปนมิกซยูสหรือไม 0.28 -0.17 -0.39 -0.05 1.00         

6. มีศูนยอาหารหรือไม 0.14 -0.08 -0.20 -0.17 0.33 1.00       

7. ระยะทางถึงทางดวน -0.14 0.08 -0.12 -0.09 0.10 0.13 1.00     

8. ระยะทางถึงรถไฟฟา 0.05 -0.21 -0.06 -0.01 -0.10 0.29 0.09 1.00   

9. เปนอาคารเขียวหรือไม 0.51 -0.48 0.23 0.44 0.00 -0.20 -0.27 -0.04 1.00 

หมายเหตุ.จาก ผูวิจัย, 2561 

 

ตัวแปรอิสระคูใดท่ีมีคาสถิติเพียรสันมากกวา 0.80 ถือวามีความสัมพันธระหวางตัวแปร

อิสระสูงเกินไป (ประยูรศรี บุตรแสนคม, 2555) โดยผูวิจัยไดกําหนดตัดตัวแปรอิสระท่ีมีคาสถิติเพียร

สันมากกวา 0.80 ออก พบวาจากตารางท่ี 4.4 ไมมีตัวแปรอิสระคูใดท่ีมีคาสถิติเพียรสันมากกวา 0.80 

จึงไมทําการตัดตัวแปรออก 
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4.3 การวิเคราะหสมการถดถอยเชิงพหุคูณ (Regression Analysis) 

 

การวิเคราะหแบบจําลองราคาคาเชาอาคารสํานักงานเกรดเอในพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานคร

นั้น ผูวิจัยไดเลือกนําขอมูลกลุมตัวอยางท่ีผานการคัดแยกแลวจํานวน 63 ตัวอยาง มาทําการวิเคราะห

ความถดถอยเชิงพหุคูณ โดยใชแบบจําลองท้ังหมด 4 รูปแบบ ในการสรางสมการคือ 1) linear-linear 

2) linear-log 3) log-linear 4) log-log และผูวิจัยไดกําหนดคาสถิติท่ีใชการเลือกสมการท่ีเหมาะสม 

โดยมีเง่ือนไขของคาสถิติในการยอมรับสมการ เพ่ือนําสมการท่ีถูกยอมรับไปทดสอบความแมนยําของ

แบบจําลองดวย Paired Sample T-test กับ กลุมตัวอยางจํานวน 8 ตัวอยางจาก 63 ตัวอยาง ท่ี

ไมไดนําไปทําการวิเคราะหความถดถอยเชิงพหุคูณ โดยมีรายละเอียดการกําหนดเง่ือนไขของคาสถิติ

ในการยอมรบัสมการ ดังนี้ 

 

4.3.1 คาทางสถิติท่ีใชในการเปรียบเทียบแบบจําลองมีท้ังหมด 6 ตัว ดังนี้ 

    1. คา Adjusted R Square หรือคาความผันแปรของตัวแปร 

    2. คา Variance Inflation Factor (VIF) โดยกําหนดไวไมเกิน 10 (Hair, J. F. Jr., 

Anderson, R. E., Tatham, R. L. & Black, W. C. (1995) หากเกินกวานี้แสดงวาตัวแปรอิสระใน

แบบจําลองมีความสัมพันธกันสูงเกินไป อาจทําใหเกิดปญหา Multicollinearity หรือการมีสหสัมพันธ

กันเองระหวางตัวแปรอิสระ 

    3. คาสวนท่ีเหลือ โดยจะตองผานเง่ือนไขท้ังหมด สมการจึงจะมีความนาเชื่อถือ 

โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

        1) มีการแจกแจงแบบปกติ โดยผานการทดสอบดวยสถิติการแจกแจงปกติ 

Kolmogorov-Smirnov Test โ ด ยต อ ง มี ค า  (Sig.) ม า กกว า ค า นั ย สํ า คัญ  ( Alpha) ท่ี  0 . 0 5 

(Chakravarti, Laha, and Roy, 1967) 

        2) มีคาเฉลี่ยเทากับ 0 (Deborah, R., 2007, p. 104) 

        3) คาสวนท่ีเหลือ ไมมีความสัมพันธกัน ทดสอบดวยสถิติ Durbin-Watson 

Test โดยตองมีคาอยูระหวาง 1.50 – 2.50 (Andy, P., 2009) 

        4) ไมพบปญหาความไมคงท่ีของคาความแปรปรวนของคาสวนท่ีเหลือ 

(Heteroscedasticity) ซ่ึงวิเคราะหจากกราฟขอมูล โดยขอมูลตองมีการกระจายตัวอยางอิสระ 

(Jeremy J., 2013)  

   4. จํานวนปจจัยท่ีใชในการวิเคราะห 

   5. คา Paired Sample T-test โดยตองผานเง่ือนไขการยอมรับสมการในขอ 2 

และ 3 กอนจึงจะคํานวณคา Paired Sample T-test ของแบบจําลอง โดยตรวจสอบคาความนาจะ
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เปนจากการทดสอบสมมติฐานแบบสองดาน (Sig. 2-tailed) ของ Paired Sample T-test กับกลุม

ตัวอยางจํานวน 8 ตัวอยาง โดยจะตองมีคามากกวา 0.05 ท่ีความเชื่อม่ัน 95% ผลท่ีไดจากการ

คํานวณดวยแบบจําลอง กับคาท่ีไดจากการเก็บรวบรวมขอมูลจึงจะมีความแตกตางอยางไมมีนัยสําคัญ 

ซ่ึงถือวาแบบจําลองดังกลาวมีความนาเชื่อถือ และสามารถนําแบบจําลองนั้นมาใชในการวิเคราะห

ราคาคาเชาสํานักงานเกรดเอได 

 

4.3.2 การวิเคราะหความถดถอยเชิงพหุคุณแบบสมการเสนตรง (linear-linear 

Model) 

     การวิเคราะหความถดถอยเชิงพหุคุณแบบสมการเสนตรง (linear-linear 

Model) ของตัวแปรท้ังหมด 9 ตัวแปร กับราคาคาเชาสํานักงานเกรดเอเพ่ือสรางแบบจําลองสําหรับ

การวิเคราะหราคาคาเชาสํานักงานเกรดเอในพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานคร ไดผลของการวิเคราะหดังตารางท่ี 

4.6 และไดสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบสมการเสนตรง (linear-linear Model) ดังนี้ 

 
𝑌𝑌 = 934.590 + (−8.840)𝑋𝑋1 

โดยท่ี 

คา 𝑌𝑌 = ราคาคาเชาสํานักงานเกรดเอ บาท ตอตารางเมตร 

คา 𝛽𝛽0 = คาคงท่ี (Constant) 

คา 𝑋𝑋1 = อายุอาคาร (ป) 

 

ตารางท่ี 4.5 

 

คาสัมประสิทธิ์ของสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบสมการเสนตรง (linear-linear Model) 

ตัวแปร 𝛽𝛽 t Sig. 

คาคงท่ี (Constant) 934.590 27.880 0.000 

𝑋𝑋1 อายุอาคาร -8.840 -4.622 0.000 

*มีนัยสําคัญทางสถิติท่ีระดับ 0.05 

หมายเหตุ.จาก ผูวิจัย, 2561 
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ตารางท่ี 4.6 

 

ผลสรุปคาทางสถิติของสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบสมการเสนตรง (linear-linear Model) 

รายการท่ีทดสอบ คาทางสถิต ิ

Adjusted R Square 0.274 

VIF (ไมเกิน 10)  

วิเคราะหคาสวนท่ีเหลือ 

  การแจกแจงปกติ (Kolmogorov) 

  มีคาเฉลี่ย = 0 

  มีความแปรปรวนคงท่ี 

  คาสวนท่ีเหลือไมมีความสัมพันธกัน  

(คา Durbin Watson อยูระหวาง 1.50-2.50) 

 

0.008 

 

 

1.901 
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4.3.3 การวิเคราะหความนาเช่ือถือของสมการถดถอยเชิงพหุคุณแบบสมการเสนตรง 

(linear-linear Model) 

   ผูวิจัยไดวิเคราะหความนาเชื่อถือของสมการ วาสมการสามารถนําไปใชในการ

พยากรณราคาคาเชาสํานักงานเกรดเอไดหรือไม โดยพิจารณาจากคาสวนท่ีเหลือท้ังหมด 4 คา ดังท่ี

กําหนดไวในตารางท่ี 4.6 ซ่ึงคาสวนท่ีเหลือของสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบสมการเสนตรง (linear-

linear Model) มีรายละเอียดดังนี้ 

1. คาการแจกแจงปกติของแบบจําลอง ดวยวิธี Kolmogorov – Smirnov ผล

การทดสอบพบวาคา sig. มีคาไมผานตามเกณฑท่ีกําหนดไวคือตองมากกวาคา Alpha 0.05 ซ่ึง

หมายถึงมีคาการแจกแจงท่ีไมปกติ 

2. คาสวนท่ีเหลือ (Residual) จากผลการวิเคราะหการถดถอย พบวาสมการ

ถดถอยเชิงพหุคุณแบบสมการเสนตรง (Linear-Linear Model) มีคาเฉลี่ยของคา Residual เทากับ 0 

3. คาความแปรปรวนของคาสวนท่ีเหลือ (Heteroscedasticity) โดยวิเคราะห

ทิศทางของกราฟขอมูล ซ่ึงพบวาทิศทางของขอมูลนั้นไมมีรูปแบบสอดคลองกันดังกราฟตัวอยางใน

ภาพท่ี 4.1 
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ภาพท่ี 4.1 แสดงภาพคาความแปรปรวนของคาสวนท่ีเหลือ ของสมการถดถอยเชิงพหุคุณแบบสมการ

เสนตรง (linear-linear Model), โดย ผูวิจัย 2561 

 

4. คา Durbin-Watson จากผลการทดสอบดวยสถิติ Durbin-Watson Test 

จากตารางท่ี 4.6 พบวาสมการถดถอยเชิงพหุคุณแบบสมการเสนตรง (linear-linear Model) มีคา 

Durbin-Watson เทากับ 1.901 ซ่ึงผานเง่ือนไขท่ีกําหนดไววาตองมีคาอยูชวงระหวาง 1.50-2.50 

 

ตารางท่ี 4.7  

 

สรุปผลการวิเคราะหความนาเชื่อถือของสมการถดถอยเชิงพหุคุณแบบสมการเสนตรง (linear-linear 

Model) 

การแจกแจงปกติ (Kolmogorov) ไมผาน 

มีคาเฉลี่ย = 0 ผาน 

มีความแปรปรวนคงท่ี ผาน 

คา Durbin Watson ผาน 

หมายเหตุ.จาก ผูวิจัย, 2561 
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จากตารางท่ี 4.7 ผลของการพิจารณาคาสวนท่ีเหลือพบวาสมการถดถอยเชิงพหุคุณ

แบบสมการเสนตรง (Linear-Linear Model) ไมมีความนาเชื่อถือ และไมสามารถนําแบบจําลองไป

ใชได เนื่องจากคาสวนท่ีเหลือมีการแจกแจงท่ีไมปกติ สมการนี้จึงไมผานการวิเคราะหความนาเชื่อถือ 

และไมสามารถนําไปใชพยากรณราคาคาเชาสํานักงานเกรดเอได 

 

4.3.4 การวิเคราะหความถดถอยเชิงพหุคุณแบบสมการเสนตรง (linear-log 

Model) 

     การวิเคราะหความถดถอยเชิงพหุคุณแบบสมการเสนตรง (linear-log Model) 

ของตัวแปรท้ังหมด 9 ตัวแปร กับราคาคาเชาสํานักงานเกรดเอเพ่ือสรางแบบจําลองสําหรับการ

วิเคราะหราคาคาเชาสํานักงานเกรดเอในพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานคร ไดผลของการวิเคราะหดังตารางท่ี 4.9 

และไดสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบสมการเสนตรง (linear-log Model) ดังนี้ 

 
𝑌𝑌 = 14,172.208 + (−22.264)𝑙𝑙𝑙𝑙𝑋𝑋1 + (−13,170.188)𝑙𝑙𝑙𝑙𝑋𝑋2 

 

โดยท่ี 

คา 𝑌𝑌 = ราคาคาเชาสํานักงานเกรดเอ บาท ตอตารางเมตร 

คา 𝛽𝛽0 = คาคงท่ี (Constant) 

คา 𝑋𝑋1 = ระยะทางจากอาคารถึงรถไฟฟา (เมตร) 

คา 𝑋𝑋2 = การรับรองมาตรฐานอาคารเขียว (LEED) 

 

ตารางท่ี 4.8 

 

คาสัมประสิทธิ์ของสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบสมการเสนตรง (linear-log Model) 

ตัวแปร 𝛽𝛽 t Sig. 

คาคงท่ี (Constant) 14,172.208 5.017 0.000 

𝑋𝑋1 ระยะทางจากอาคาร

ถึงรถไฟฟา 

-22.264 -4.638 0.000 
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ตารางท่ี 4.8 

 

คาสัมประสิทธิ์ของสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบสมการเสนตรง (linear-log Model) (ตอ) 

ตัวแปร 𝛽𝛽 t Sig. 

𝑋𝑋2 การรับรอง

มาตรฐานอาคารเขียว 

(LEED) 

13,170.188 -4.596 0.000 

*มีนัยสําคัญทางสถิติท่ีระดับ 0.05 

หมายเหตุ.จาก ผูวิจัย, 2561 

 

ตารางท่ี 4.9 

 

ผลสรุปคาทางสถิติของสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบสมการเสนตรง (linear-log Model) 

รายการท่ีทดสอบ คาทางสถิต ิ

Adjusted R Square 0.473 

VIF (ไมเกิน 10)  

วิเคราะหคาสวนท่ีเหลือ 

  การแจกแจงปกติ (Kolmogorov) 

  มีคาเฉลี่ย = 0 

  มีความแปรปรวนคงท่ี 

  คาสวนท่ีเหลือไมมีความสัมพันธกัน  

(คา Durbin Watson อยูระหวาง 1.50-2.50) 

 

0.010 

 

 

1.903 

 

หมายเหตุ.จาก ผูวิจัย, 2561 

 

4.3.5 การวิเคราะหความนาเช่ือถือของสมการถดถอยเชิงพหุคุณแบบสมการเสนตรง 

(linear-log Model) 

      ผูวิจัยไดวิเคราะหความนาเชื่อถือของสมการ วาสมการสามารถนําไปใชในการ

พยากรณราคาคาเชาสํานักงานเกรดเอไดหรือไม โดยพิจารณาจากคาสวนท่ีเหลือท้ังหมด 4 คา ดังท่ี

กําหนดไวในตารางท่ี 4.9 ซ่ึงคาสวนท่ีเหลือของสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบสมการเสนตรง (linear-

log Model) มีรายละเอียดดังนี้ 
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1. คาการแจกแจงปกติของแบบจําลอง ดวยวิธี Kolmogorov – Smirnov ผล

การทดสอบพบวาคา sig. มีคาไมผานตามเกณฑท่ีกําหนดไวคือตองมากกวาคา Alpha 0.05 ซ่ึง

หมายถึงมีคาการแจกแจงไมปกติ 

2. คาสวนท่ีเหลือ (Residual) จากผลการวิเคราะหการถดถอย พบวาสมการ

ถดถอยเชิงพหุคุณแบบสมการเสนตรง (linear-log Model) มีคาเฉลี่ยของคา Residual เทากับ 0 

3. คาความแปรปรวนของคาสวนท่ีเหลือ (Heteroscedasticity) โดยวิเคราะห

ทิศทางของกราฟขอมูล ซ่ึงพบวาทิศทางของขอมูลนั้นไมมีรูปแบบสอดคลองกันดังกราฟตัวอยางใน

ภาพท่ี 4.2 

 
ภาพท่ี 4.2 แสดงภาพคาความแปรปรวนของคาสวนท่ีเหลือ ของสมการถดถอยเชิงพหุคุณแบบสมการ

เสนตรง (linear-log Model), โดย ผูวิจัย 2561 

 

4. คา Durbin-Watson จากผลการทดสอบดวยสถิติ Durbin-Watson Test 

จากตารางท่ี 4.9 พบวาสมการถดถอยเชิงพหุคุณแบบสมการเสนตรง (linear-log Model) มีคา 

Durbin-Watson เทากับ 1.903 ซ่ึงผานเง่ือนไขท่ีกําหนดไววาตองมีคาอยูชวงระหวาง 1.50-2.50 
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ตารางท่ี 4.10  

 

สรุปผลการวิเคราะหความนาเชื่อถือของสมการถดถอยเชิงพหุคุณแบบสมการเสนตรง (linear-log 

Model) 

การแจกแจงปกติ (Kolmogorov) ไมผาน 

มีคาเฉลี่ย = 0 ผาน 

มีความแปรปรวนคงท่ี ผาน 

คา Durbin Watson ผาน 

หมายเหตุ.จาก ผูวิจัย, 2561 

 

จากตารางท่ี 4.10 ผลของการพิจารณาคาสวนท่ีเหลือพบวาสมการถดถอยเชิงพหุคุณ

แบบสมการเสนตรง (linear-log Model) ไมมีความนาเชื่อถือ และไมสามารถนําแบบจําลองไปใชได 

เนื่องจากคาสวนท่ีเหลือมีการแจกแจงท่ีไมปกติ สมการนี้จึงไมผานการวิเคราะหความนาเชื่อถือ และ

ไมสามารถนําไปใชพยากรณราคาคาเชาสํานักงานเกรดเอได 

 

4.3.6 การวิเคราะหความถดถอยเชิงพหุคุณแบบสมการเสนตรง (log-linear 

Model) 

     การวิเคราะหความถดถอยเชิงพหุคุณแบบสมการเสนตรง (log-linear Model) 

ของตัวแปรท้ังหมด 9 ตัวแปร กับราคาคาเชาสํานักงานเกรดเอเพ่ือสรางแบบจําลองสําหรับการ

วิเคราะหราคาคาเชาสํานักงานเกรดเอในพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานคร ไดผลของการวิเคราะหดังตารางท่ี 

4.11 และไดสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบสมการเสนตรง (log-linear Model) ดังนี้ 

 
𝑙𝑙𝑙𝑙(𝑌𝑌) = 6.829 + (−0.110)𝑋𝑋1 

 

โดยท่ี 

คา 𝑌𝑌        = ราคาคาเชาสํานักงานเกรดเอ บาท ตอตารางเมตร 

คา 𝛽𝛽0 = คาคงท่ี (Constant) 

คา 𝑋𝑋1 = อายุอาคาร (ป) 
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ตารางท่ี 4.11 

 

คาสัมประสิทธิ์ของสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบสมการเสนตรง (log-linear Model) 

ตัวแปร 𝛽𝛽 Beta t Sig. 

คาคงท่ี (Constant) 6.829  178.080 0.000 

𝑋𝑋1 อายุอาคาร (ป) -0.110 -0.561 -4.928 0.000 

*มีนัยสําคัญทางสถิติท่ีระดับ 0.05 

หมายเหตุ.จาก ผูวิจัย, 2561 

 

ตารางท่ี 4.12 

 

ผลสรุปคาทางสถิติของสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบสมการเสนตรง (log-linear Model) 

รายการท่ีทดสอบ คาทางสถิติ 

Adjusted R Square 0.301 

VIF (ไมเกิน 10)  

วิเคราะหคาสวนท่ีเหลือ 

  การแจกแจงปกติ (Kolmogorov) 

  มีคาเฉลี่ย = 0 

  มีความแปรปรวนคงท่ี 

  คาสวนท่ีเหลือไมมีความสัมพันธกัน  

(คา Durbin Watson อยูระหวาง 1.50-2.50) 

 

0.019 

 

 

1.943 

 

หมายเหตุ.จาก ผูวิจัย, 2561 

 

 4.3.7 การวิเคราะหความนาเช่ือถือของสมการถดถอยเชิงพหุคุณแบบสมการ

เสนตรง (log-linear Model) 

   ผูวิจัยไดวิเคราะหความนาเชื่อถือของสมการ วาสมการสามารถนําไปใชในการ

พยากรณราคาคาเชาสํานักงานเกรดเอไดหรือไม โดยพิจารณาจากคาสวนท่ีเหลือท้ังหมด 4 คา ดังท่ี

กําหนดไวในตารางท่ี 4.6 ซ่ึงคาสวนท่ีเหลือของสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบสมการเสนตรง (log-

linear Model) มีรายละเอียดดังนี้ 
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1. คาการแจกแจงปกติของแบบจําลอง ดวยวิธี Kolmogorov – Smirnov ผล

การทดสอบพบวาคา sig. มีคาไมผานตามเกณฑท่ีกําหนดไวคือตองมากกวาคา Alpha 0.05 ซ่ึง

หมายถึงมีคาการแจกแจงท่ีไมปกต ิ

2. คาสวนท่ีเหลือ (Residual) จากผลการวิเคราะหการถดถอย พบวาสมการ

ถดถอยเชิงพหุคุณแบบสมการเสนตรง (log-linear Model) มีคาเฉลี่ยของคา Residual เทากับ 0 

3. คาความแปรปรวนของคาสวนท่ีเหลือ (Heteroscedasticity) โดยวิเคราะห

ทิศทางของกราฟขอมูล ซ่ึงพบวาทิศทางของขอมูลนั้นไมมีรูปแบบสอดคลองกันดังกราฟตัวอยางใน

ภาพท่ี 4.3 

 

 
ภาพท่ี 4.3 แสดงภาพคาความแปรปรวนของคาสวนท่ีเหลือ ของสมการถดถอยเชิงพหุคุณแบบสมการ

เสนตรง (log-linear Model), โดย ผูวิจัย 2561 

 

4. คา Durbin-Watson จากผลการทดสอบดวยสถิติ Durbin-Watson Test 

จากตารางท่ี 4.6 พบวาสมการถดถอยเชิงพหุคุณแบบสมการเสนตรง (log-linear Model) มีคา 

Durbin-Watson เทากับ 1.943 ซ่ึงผานเง่ือนไขท่ีกําหนดไววาตองมีคาอยูชวงระหวาง 1.50-2.50 

 

 

 

 



Ref. code: 25605916033227JQG

50 

 

 

ตารางท่ี 4.13 

 

สรุปผลการวิเคราะหความนาเชื่อถือของสมการถดถอยเชิงพหุคุณแบบสมการเสนตรง (log-linear 

Model) 

การแจกแจงปกติ (Kolmogorov) ไมผาน 

มีคาเฉลี่ย = 0 ผาน 

มีความแปรปรวนคงท่ี ผาน 

คา Durbin Watson ผาน 

หมายเหตุ.จาก ผูวิจัย, 2561 

 

จากตารางท่ี 4.13 ผลของการพิจารณาคาสวนท่ีเหลือพบวาสมการถดถอยเชิงพหุคุณ

แบบสมการเสนตรง (log-linear Model) ไมมีความนาเชื่อถือ และไมสามารถนําแบบจําลองไปใชได 

เนื่องจากคาสวนท่ีเหลือมีการแจกแจงท่ีไมปกติ สมการนี้จึงไมผานการวิเคราะหความนาเชื่อถือ และ

ไมสามารถนําไปใชพยากรณราคาคาเชาสํานักงานเกรดเอได 

 

4.3.8 การวิเคราะหความถดถอยเชิงพหุคุณแบบสมการเสนตรง (log-log Model) 

     การวิเคราะหความถดถอยเชิงพหุคุณแบบสมการเสนตรง (log-log Model) ของ

ตัวแปรท้ังหมด 9 ตัวแปร กับราคาคาเชาสํานักงานเกรดเอเพ่ือสรางแบบจําลองสําหรับการวิเคราะห

ราคาคาเชาสํานักงานเกรดเอในพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานคร ไดผลของการวิเคราะหดังตารางท่ี 4.14 และได

สมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบสมการเสนตรง (log-log Model) ดังนี้ 

 
𝑙𝑙𝑙𝑙(𝑌𝑌) = 21.096 + (−14.010)𝑙𝑙𝑙𝑙𝑋𝑋1 + (−5.898)𝑙𝑙𝑙𝑙𝑋𝑋2 + (−0.024)𝑙𝑙𝑙𝑙𝑋𝑋3 

 

โดยท่ี 

คา 𝑌𝑌 = ราคาคาเชาสํานักงานเกรดเอ บาท ตอตารางเมตร 

คา 𝛽𝛽0 = คาคงท่ี (Constant) 

คา 𝑋𝑋1 = การรับรองมาตรฐานอาคารเขียว (LEED) 

คา 𝑋𝑋2 = ศูนยอาหารภายในอาคาร 

คา 𝑋𝑋3 = ระยะทางจากอาคารถึงรถไฟฟา (เมตร) 
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ตารางท่ี 4.14 

 

คาสัมประสิทธิ์ของสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบสมการเสนตรง (log-log Model) 

ตัวแปร 𝛽𝛽 t Sig. 

คาคงท่ี (Constant) 21.096 5.833 0.000 

𝑋𝑋1 การรับรองมาตรฐาน

อาคารเขียว (LEED) 
-14.010 -3.785 0.000 

𝑋𝑋2 ศูนยอาหารภายใน

อาคาร 

-5.898 -2.153 0.000 

𝑋𝑋3 ระยะทางจากอาคาร

ถึงรถไฟฟา (เมตร) 

-0.024 -3.903 0.000 

*มีนัยสําคัญทางสถิติท่ีระดับ 0.05 

หมายเหตุ.จาก ผูวิจัย, 2561 

 

ตารางท่ี 4.15 

 

ผลสรุปคาทางสถิติของสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบสมการเสนตรง (log-log Model) 

รายการท่ีทดสอบ คาทางสถิต ิ

Adjusted R Square 0.376 

VIF (ไมเกิน 10) / 

วิเคราะหคาสวนท่ีเหลือ 

  การแจกแจงปกติ (Kolmogorov) 

  มีคาเฉลี่ย = 0 

  มีความแปรปรวนคงท่ี 

  คาสวนท่ีเหลือไมมีความสัมพันธกัน  

(คา Durbin Watson อยูระหวาง 1.50-2.50) 

 

0.200 

/ 

/ 

1.746 

 

 

 4.3.9 การวิเคราะหความนาเช่ือถือของสมการถดถอยเชิงพหุคุณแบบสมการ

เสนตรง (log-log Model) 

   ผูวิจัยไดวิเคราะหความนาเชื่อถือของสมการ วาสมการสามารถนําไปใชในการ

พยากรณราคาคาเชาสํานักงานเกรดเอไดหรือไม โดยพิจารณาจากคาสวนท่ีเหลือท้ังหมด 4 คา ดังท่ี
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กําหนดไวในตารางท่ี 4.15 ซ่ึงคาสวนท่ีเหลือของสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบสมการเสนตรง (log-

log Model) มีรายละเอียดดังนี้ 

1. คาการแจกแจงปกติของแบบจําลอง ดวยวิธี Kolmogorov – Smirnov ผล

การทดสอบพบวาคา sig. มีคาผานตามเกณฑท่ีกําหนดไวคือตองมากกวาคา Alpha 0.05 ซ่ึงหมายถึง

มีคาการแจกแจงท่ีปกติ 

2. คาสวนท่ีเหลือ (Residual) จากผลการวิเคราะหการถดถอย พบวาสมการ

ถดถอยเชิงพหุคุณแบบสมการเสนตรง (log-log Model) มีคาเฉลี่ยของคา Residual เทากับ 0 

3. คาความแปรปรวนของคาสวนท่ีเหลือ (Heteroscedasticity) โดยวิเคราะห

ทิศทางของกราฟขอมูล ซ่ึงพบวาทิศทางของขอมูลนั้นไมมีรูปแบบสอดคลองกันดังกราฟตัวอยางใน

ภาพท่ี 4.4 

 

 
ภาพท่ี 4.4 แสดงภาพคาความแปรปรวนของคาสวนท่ีเหลือ ของสมการถดถอยเชิงพหุคุณแบบสมการ

เสนตรง (log-log Model), โดย ผูวิจัย 2561 

 

4. คา Durbin-Watson จากผลการทดสอบดวยสถิติ Durbin-Watson Test 

จากตารางท่ี 4.15 พบวาสมการถดถอยเชิงพหุคุณแบบสมการเสนตรง (log-log Model) มีคา 

Durbin-Watson เทากับ 1.746 ซ่ึงผานเง่ือนไขท่ีกําหนดไววาตองมีคาอยูชวงระหวาง 1.50-2.50 
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ตารางท่ี 4.16 

 

สรุปผลการวิเคราะหความนาเชื่อถือของสมการถดถอยเชิงพหุคุณแบบสมการเสนตรง (log-log 

Model) 

การแจกแจงปกติ (Kolmogorov) ผาน 

มีคาเฉลี่ย = 0 ผาน 

มีความแปรปรวนคงท่ี ผาน 

คา Durbin Watson ผาน 

หมายเหตุ.จาก ผูวิจัย, 2561 

 

จากตารางท่ี 4.16 ผลของการพิจารณาคาสวนท่ีเหลือพบวาสมการถดถอยเชิงพหุคุณ

แบบสมการเสนตรง (log-log Model) มีความนาเชื่อถือ และสามารถนําแบบจําลองไปใชได เนื่องจาก

ผลการทดสอบการแจกแจงแบบปกติของคาสวนท่ีเหลือท้ังระดับการแจกแจงปกติ (Kolmogorov) 

คาเฉลี่ย=0 มีความแปรปรวนคงท่ี และคาของ Durbin Watson ผานเกณฑตามระดับสถิติท่ีกําหนด 

สมการนี้จึงผานการวิเคราะหความนาเชื่อถือ และสามารถนําไปใชพยากรณราคาคาเชาสํานักงานเกรด

เอได 

 

4.4 การเปรียบเทียบผลการวิเคราะหความถดถอยเชิงพหุคูณ (Multiple Regression Analysis) 

 

สําหรับการวิเคราะหสมการถดถอยเชิงพหุคูณ ท้ัง 4 แบบ ไดแก 1) linear-linear 2) 

linear-log 3) log-linear 4) log-log สามารถนํามาสรุปผล เพ่ือนํามาใชพิจารณาแบบจําลองราคาคา

เชาอาคารสํานักงานเกรดเอ ในพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานครได โดยเครื่องหมาย  หมายถึง คาสถิติหรือคา

สวนท่ีเหลือนั้น ผานเง่ือนไขการยอมรับสมการ และเครื่องหมาย  หมายถึง คาสถิติหรือคาสวนท่ี

เหลือนั้น ไมผานเง่ือนไขการยอมรับสมการ ดังนี้ 
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ตารางท่ี 4.17 

 

แสดงผลการเปรียบเทียบคาสถิติและคาสวนท่ีเหลือ ของการวิเคราะหความถดถอยเชิงพหุคูณ 

คาสถิติ linear-linear 

Model 

linear-log 

Model 

log-linear 

Model 

log-log  

Model 

Adjusted R-Square 0.274 0.473 0.301 0.376 

คา (VIF) <10     

คาสวนท่ีเหลือ 

 - การแจกแจงปกติ 

(Kolmogorov) 

  - มีคาเฉลี่ย = 0 

  - มีความแปรปรวนคงท่ี 

  - คาสวนท่ีเหลือไมมี

ความสัมพันธกัน  

(คา Durbin Watson อยู

ระหวาง 1.50-2.50) 

 

 
 

 
 
 

 

 
 

 
 
 

 

 
 

 
 
 

 

 
 

 
 
 
 

 

 

 

Paired Sample T-test 

- Sig 2 tail Valued 

    

0.333 

หมายเหตุ.จาก ผูวิจัย, 2561 

 

4.5 สรุปผลแบบจําลองท่ีเหมาะสมในการนําไปใชพยากรณแบบจําลองราคาคาเชาอาคาร

สํานักงานเกรดเอ ในพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานคร 

 

จากการเปรียบเทียบ คาสถิติและคาสวนท่ีเหลือ ของการวิเคราะหความถดถอยเชิง

พหุคูณแบบสมการเสนตรง ท้ัง 4 รูปแบบนั้น จะเห็นไดวา log-log Model เปนรูปแบบสมการท่ี

เหมาะสมท่ีสุด เนื่องจากมีผลทางคาสถิติตรงตามเกณฑท่ีกําหนดไว จึงสามารถสรุปไดวา สมการแบบ 

log-log Model มีความนาเชื่อถือในการนําไปใชพยากรณราคาคาเชาสํานักงานเกรดเอ ผูวิจัยจึงนํา

สมการเสนตรงแบบ log-log Model ไปใชในการทดสอบความแมนยําของแบบจําลองดวย Paired 

Sample T-test กับ กลุมตัวอยางจํานวน 8 ตัวอยางจาก 63 ตัวอยาง ซ่ึง 8 ตัวอยางนี้ ไมไดนําไปใช

ทดสอบการวิเคราะหสมการถดถอยเชิงพหุคูณในข้ันตอนกอนหนา โดยผลการทดสอบพบวา คาความ

นาจะเปนจากการทดสอบสมมติฐานแบบสองดาน (Sig. 2-tailed) ของ Paired Sample T-test 
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เทากับ 0.333 ซ่ึงมีคามากกวา 0.05 ท่ีระดับความเชื่อม่ัน 95% แสดงวา คาท่ีคํานวณไดกับคาท่ีได

จากการเก็บรวบรวมขอมูล มีความแตกตางกันอยางไมมีนัยสําคัญทางสถิติ ซ่ึงสามารถสรุปไดวา

สมการเสนตรงแบบ log-log Model มีความนาเชื่อถือและมีความเหมาะสมมากท่ีสุดในการนําไปใช

พยากรณแบบจําลองราคาคาเชาสํานักงานเกรดเอ ในพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานคร 

 

4.6 สรุปผลการวิเคราะหความสัมพันธของตัวแปรอิสระกับตัวแปรตามของสมการถดถอยพหุคูณ

แบบสมการเสนตรง (log-log Model) 

 

จากการวิเคราะหความสัมพันธของตัวแปรอิสระกับตัวแปรตามของสมการถดถอย

พหุคูณแบบสมการเสนตรง (log-log Model) สามารถสรุปผลไดคือ คา Adjusted R-Square = 

0.376 คาการแจกแจงตามปกติ (Kolmogorov) = 0.200 มีคาเฉลี่ย Price Residual = 0 มีรูปแบบ

กราฟความแปรปรวนแบบคงท่ี และคา Durbin-Watson = 1.746 โดยมีตัวแปรท่ีเก่ียวของ ดังตาราง

ท่ี 4.18 

 

ตารางท่ี 4.18 

 

สรุปตัวแปรท่ีใชวิเคราะหความถดถอยเชิงพหุคูณในรูปแบบ log-log Model 

ตัวแปร 𝜷𝜷 
ตัวแปรอัตราสวน ตัวแปรหุน 

คาเชิงปริมาณ กรณีไมมี กรณีมี 

คาคงท่ี (Constant) 21.096   
 

 

𝑙𝑙𝑙𝑙𝑋𝑋1 การรับรองมาตรฐาน

อาคารเขียว (LEED) 
-14.010  0.904 0.888 

𝑙𝑙𝑙𝑙𝑋𝑋2 ศูนยอาหารภายใน

อาคาร 
-5.898 

 
0.319 0.303 

𝑋𝑋3 ระยะทางจากอาคารถึง

รถไฟฟา (เมตร) 
-0.024    

หมายเหตุ.จาก ผูวิจัย, 2561 

 

ซ่ึงแบบจําลองนี้มีสมการพยากรณดังตอไปนี้ 
𝑙𝑙𝑙𝑙(𝑌𝑌) = 21.096 + (−14.010)𝑙𝑙𝑙𝑙𝑋𝑋1 + (−5.898)𝑙𝑙𝑙𝑙𝑋𝑋2 + (−0.024)𝑙𝑙𝑙𝑙𝑋𝑋3 
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จากตารางท่ี 4.17 นํามาจัดลําดับตัวแปรท่ีสงผลตอราคาคาเชาสํานักงานเกรดเอ ใน

พ้ืนท่ีกรุงเทพมหานครมากท่ีสุด โดยพิจารณาจากคาสัมประสิทธิ์การถดถอย (β) ไดผลสรุปดังตารางท่ี 

4.18 

 

ตารางท่ี 4.19 

 

สรุปการจัดลําดับความสําคัญของตัวแปรท่ีสงผลตอแบบจําลองราคาคาเชาสํานักงานเกรดเอ ในพ้ืนท่ี

กรุงเทพมหานคร 

อันดับ ช่ือตัวแปร 

1 𝑋𝑋1 การรับรองมาตรฐานอาคารเขียว (LEED) 

2 𝑋𝑋2 ศูนยอาหารภายในอาคาร 

3 𝑋𝑋3 ระยะทางจากอาคารถึงรถไฟฟา (เมตร) 

หมายเหตุ.จาก ผูวิจัย, 2561 

 

จากตารางท่ี 4.18 สามารถสรุปอันดับปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอแบบจําลองราคาคาเชา

อาคารสํานักงานเกรดเอ ในพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานคร ไดดังนี้ 

1. การรับรองมาตรฐานอาคารเขียว (LEED) มีคาสัมประสิทธิ์การถดถอย เทากับ  

-14.010 เปนตัวแปรท่ีมีคามากท่ีสุด หมายความไดวา การรับรองมาตรฐานอาคารเขียว (LEED) เปน

ตัวแปรอิสระท่ีสงผลตอราคาคาเชาสํานักงานเกรดเอมากท่ีสุด ในสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบสมการ

เสนตรง (log-log Model) กลาวคือ อาคารท่ีไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียวจะมีผลตอราคา

คาเชามากกวาอาคารสํานักงานท่ีไมไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียว 

2. ศูนยอาหารภายในอาคาร มีคาสัมประสิทธิ์การถดถอย เทากับ -5.898 เปนตัวแปรท่ี

มีคามากเปนอันดับสอง หมายความไดวา ศูนยอาหารภายในอาคาร เปนตัวแปรอิสระท่ีสงผลตอราคา

คาเชาสํานักงานเกรดเอมากเปนอันดับสอง ในสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบสมการเสนตรง (log-log 

Model) กลาวคือ อาคารท่ีมีศูนยอาหารอยูภายในอาคารจะมีราคาคาเชาท่ีสูงกวาอาคารท่ีไมมีศูนย

อาหารภายในอาคาร 

3. ระยะทางจากรถไฟฟา มีคาสัมประสิทธิ์การถดถอย เทากับ -0.024 เปนตัวแปรท่ีมีคา

มากเปนอันดับสาม หมายความไดวา ระยะทางจากรถไฟฟา เปนตัวแปรอิสระท่ีสงผลตอราคาคาเชา

สํานักงานเกรดเอมากเปนอันดับสาม ในสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบสมการเสนตรง (log-log 

Model) กลาวคือ อาคารท่ีมีระยะทางใกลรถไฟฟาจะมีราคาคาเชาท่ีสูงกวาอาคารสํานักงานท่ัวไป 
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4.7 สรุปผลการวิเคราะหคาความออนไหวของตัวแปรอิสระ (Sensitivity Analysis) 

 

จากผลสรุปตัวแปรท่ีใชวิเคราะหความถดถอยเชิงพหุคูณในรูปแบบ log-log Model ใน

ตารางท่ี 4.18 สามารถนําผลมาวิเคราะหคาความเคลื่อนไหวของตัวแปรอิสระ เพ่ือใชทดสอบความ

ม่ันคงของตัวแปร โดยสามารถสรุปคาความออนไหวของตัวแปรอิสระไดดังนี้ 

 

คํานวณดวยสมการ 
       𝑙𝑙𝑙𝑙(𝑌𝑌) = 21.096 + (−14.010)𝑙𝑙𝑙𝑙𝑋𝑋1 + (−5.898)𝑙𝑙𝑙𝑙𝑋𝑋2 + (−0.024)𝑙𝑙𝑙𝑙𝑋𝑋3 

 

โดย 

𝑌𝑌               = ราคาคาเชาสํานักงานเกรดเอ 

𝑋𝑋1            = คาตัวแปรหุน การรับรองมาตรฐานอาคารเขียว (LEED) 

𝑋𝑋2            = คาตัวแปรหุน ศูนยอาหารภายในอาคาร 

𝑋𝑋3            = คาตัวแปรอัตราสวน ระยะทางจากอาคารถึงรถไฟฟา (เมตร) 

 

โดยสมมติให   
   𝑙𝑙𝑙𝑙(6.80) = 21.096 + (−14.010)0.888 + (−5.898)0.319 + (−0.024)(−0.92) 

 

เม่ือสงกลับคา ln(Y) ของลอการิทึมธรรมชาติเปนจํานวนเต็ม ผลท่ีไดคือ ราคาคาเชา

อาคารสํานักงานเกรดเอท่ีไดจากการพยากรณ 894.06 บาท ตอตารางเมตร 
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ตารางท่ี 4.20 

 

สรุปผลการวิเคราะหคาความออนไหวของตัวแปรอิสระ 

ราคาคาเชาอาคารสํานักงานเกรดเอท่ีไดจาก

การพยากรณ 894.06 บาท ตอตารางเมตร 

𝑙𝑙𝑙𝑙𝑋𝑋2 ศูนยอาหารภายในอาคาร 

มี ไมมี 

0.303 0.319 

𝑙𝑙𝑙𝑙𝑋𝑋1  

การรับรอง

มาตรฐาน

อาคารเขียว 

(LEED) 

มี 0.888 982.54 894.06 

ไมมี 

 

0.904 

 

785.23 714.52 

หมายเหตุ.จาก ผูวิจัย, 2561 

 

4.7.1 คา 𝑿𝑿𝟏𝟏 (การรับรองมาตรฐานอาคารเขียว LEED)  

                        จากผลการวิเคราะห สมการถดถอยเชิงพหคูณแบบสมการเสนตรง (log-log 

Model) เม่ือพิจารณาเครื่องหมายของคาสัมประสิทธิ์ถดถอย (β) ของตัวแปร กับการแทนคาใน

สมการ สามารถสรุปผลไดวา ราคาคาเชาอาคารสํานักงานเกรดเอมีมูลคามากในอาคารสํานักงานเกรด

เอท่ีไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียว 

 

4.7.2 คา 𝑿𝑿𝟐𝟐 (ศูนยอาหารภายในอาคาร) 

                        จากผลการวิเคราะห สมการถดถอยเชิงพหคูณแบบสมการเสนตรง (log-log 

Model) เม่ือพิจารณาเครื่องหมายของคาสัมประสิทธิ์ถดถอย (β) ของตัวแปร กับการแทนคาใน

สมการ สามารถสรุปผลไดวา ราคาคาเชาอาคารสํานักงานเกรดเอมีมูลคาแปรผกผันตามศูนยอาหาร

ภายในอาคาร 

4.7.3 คา 𝑿𝑿𝟑𝟑 (ระยะทางจากอาคารรถไฟฟา)  

                        จากผลการวิเคราะห สมการถดถอยเชิงพหคูณแบบสมการเสนตรง (log-log 

Model) เม่ือพิจารณาเครื่องหมายของคาสัมประสิทธิ์ถดถอย (β) ของตัวแปร กับการแทนคาใน

สมการ สามารถสรุปผลไดวา ราคาคาเชาอาคารสํานักงานเกรดเอมีมูลคาแปรผกผันตามตามระยะทาง

จากรถไฟฟา ถามีระยะทางใกลรถไฟฟามากเทาใด ราคาคาเชาอาคารสํานักงานเกรดเอจะมีราคามาก

ข้ึน 
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4.8 การวิเคราะหผลจากแบบสัมภาษณผูเช่ียวชาญจํานวน 3 ทาน และขอเสนอแนะเพ่ิมเติม 

 

จากผลสรุปตัวแปรท่ีไดจากสมการแบบ log-log Model ผูวิจัยไดนําผลสรุปตัวแปรไป

สัมภาษณผูเชี่ยวชาญท่ีมีประสบการณในธุรกิจอาคารสํานักงานใหเชาอยางนอย 5 ป เปนจํานวน 3 

ทาน เพ่ือสอบถามถึงความคิดเห็นของแตละตัวแปร และเพ่ือใหผูเชี่ยวชาญแนะนําขอเสนอแนะ

เพ่ิมเติม โดยสามารถสรุปผลการสัมภาษณไดดังตารางตอไปนี้ 

 

ตารางท่ี 4.21 

 

สรุปผลการสัมภาษณตัวแปรท่ีไดจากสมการ log-log Model โดยผูเชี่ยวชาญ 3 ทาน 

กําหนดให เห็นดวย =   ไมเห็นดวย =  

อันดับ ช่ือตัวแปร ผูเช่ียวชาญ

คนท่ี 1 

ผูเช่ียวชาญ

คนท่ี 2 

ผูเช่ียวชาญ

คนท่ี 3 

1 𝑋𝑋1 การรับรองมาตรฐานอาคาร

เขียว (LEED) 
   

2 𝑋𝑋2 ศูนยอาหารภายในอาคาร    

3 𝑋𝑋3 ระยะทางจากอาคารถึง

รถไฟฟา (เมตร) 
   

หมายเหตุ.จาก ผูวิจัย, 2561 

 

โดยผูเชี่ยวชาญมีขอเสนอแนะเพ่ิมเติม ซ่ึงสามารถสรุปไดวา สําหรับอาคารท่ี

ไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียว (LEED) อาจจะไดรับความสนใจจากบริษัทท่ีตองการสราง

ภาพลักษณและประชาสัมพันธธุรกิจในเชิงเพ่ือสังคมมากกวาบริษัทท่ัวไป และนอกจากปจจัยดังกลาว

แลวผูเชาพ้ืนท่ีอาจมีตัวแปรท่ีผกผันกันระหวางราคาคาเชาท่ีสูงข้ึน แตมีคาใชจายอ่ืน ๆ ท่ีลดลง เชน 

คาบริการสาธารณูปโภคตางๆ เปนตน  

ในสวนของอาคารสํานักงานท่ีมีศูนยอาหารภายในอาคาร อาจจะมีปจจัยท่ี

สามารถเขามาทดแทนไดอยูบาง เชน อาคารสํานักงานนั้น ๆ อยู ในแหลงชุมชน หรือใกล

หางสรรพสินคาอ่ืน ซ่ึงสามารถชวยอํานวยความสะดวกทดแทนในดานนี้แกผูเชาหรือผูมาติดตออาคาร

สํานักงาน แตสิ่งท่ีสําคัญคือ ศูนยอาหารภายในอาคารสวนมากจะใหบริการในราคาท่ีถูกกวาศูนย

อาหารภายนอก ซ่ึงสงผลท่ีดีตอผูใชงานไดโดยตรง 
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สําหรับระยะทางจากอาคารถึงรถไฟฟา เปนตัวแปรท่ีคิดวามีผลตอราคาคาเชา

คอนขางมาก เพราะวานอกจากผูเชาสํานักงานจะไดรับประโยชนโดยตรงแลว ยังเปนการอํานวยความ

สะดวกกับผูใชงานนอกองคกรดวย นอกจากนั้นหากมีการคมนาคมของทางอ่ืน ๆ ท่ีจะสามารถชวย

อํานวยความสะดวกทางดานการเดินทางไดเพ่ิมเติมก็จะสนับสนุนในเรื่องของราคาคาเชาไดมากข้ึนอีก 

หรือสวนประกอบอ่ืน ๆ ยกตัวอยางเชน การเชื่อมระหวางอาคารกับสวนทางเดินลอยฟา หรือ

หางสรรพสินคา ก็อาจจะทําใหผูใชงานรูสึกวาระยะทางสั้นข้ึน และรูสึกปลอดภัยมากข้ึนในการ

เดินทาง 

 

4.9 สรุปผลการวิจัย 

 

การวิจัยแบบจําลองราคาคาเชาอาคารสํานักงานเกรดเอ ในพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานครนี้ 

สามารถสรุปรูปแบบสมการถดถอยพหุคูณท่ีสามารถนําไปใชพยากรณราคาคาเชาอาคารสํานักงาน

เกรดเอได 1 แบบจําลอง คือรูปแบบ log-log Model โดยสามารถจัดลําดับความสําคัญของตัวแปร

อิสระท่ีไดท้ังหมด 3 ตัวแปร คือ 1) การรับรองมาตรฐานอาคารเขียว (LEED) 2) ศูนยอาหารภายใน

อาคาร 3) ระยะทางจากอาคารถึงรถไฟฟา ตามลําดับ โดยแบบจําลองท่ีไดจากงานวิจัยนี้สามารถ

นําไปใชประกอบการตัดสินใจตอท้ังผูเชา และผูประกอบการ ท้ังในเชิงการลงทุน การออกแบบ และ

การบริหารจัดการได 
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บทที่ 5 

สรุปผลการวิจัยและขอเสนอแนะ 

 

การวิจัยเรื่อง แบบจําลองการประมาณการคาเชาสํานักงานเกรดเอในพ้ืนท่ี

กรุงเทพมหานคร มีวัตถุประสงคเพ่ือ ศึกษาตัวแปรท่ีมีผลกระทบตอราคาคาเชาอาคารสํานักงานเกรด

เอ และใชในการวิเคราะหเลือกพ้ืนท่ีสํานักงาน ในแงของท้ังผูใชงานและผูลงทุน โดยการวิเคราะหผล

ตัวแปรท่ีไดจากงานวิจัยท่ีเก่ียวของ สัมภาษณผูเชี่ยวชาญ และดําเนินการเก็บขอมูลกลุมตัวอยางท้ังสิ้น

จํานวน 63 ตัวอยาง เนนการไดมาซ่ึง ปจจัยท่ีมีผลตอราคาคาเชา และแบบจําลองท่ีสามารถนําไปใช

ประมาณการคาเชาอาคารสํานักงานเกรดเอในพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานครเปนสําคัญ 

ดําเนินการวิเคราะหขอมูลดวยวิธีการทางสถิติ คือวิธีการ Regression Analysis 

คํานวณคาความผันแปรของตัวแปร (Adjusted R Square) คา Variance Inflation Factor (VIF) คา

สวนท่ีเหลือ และคา Paired Sample T-test ซ่ึงขอสรุปจากการวิเคราะหผล สมการแบบ log-log 

Model เปนสมการท่ีมีความนาเชื่อถือและเหมาะสมท่ีสุดในการทําไปใช ซ่ึงสามารถสรุปผลการ

ศึกษาวิจัยและขอเสนอแนะ ไดดังนี้ 

 

5.1 ขอสรุปผลการศึกษาวิจัย 

 

5.1.1 การวิเคราะหตัวแปรท่ีมีผลกระทบตอราคาคาเชาอาคารสํานักงานเกรดเอ 

5.1.2 การวิเคราะหและสรุปผลแบบจําลองท่ีไดจากสมการ log-log Model 

 

5.1.1 การวิเคราะหตัวแปรท่ีมีผลกระทบตอราคาคาเชาอาคารสํานักงานเกรดเอ 

       จากการวิเคราะหขอมูลดวยวิธีการ Regression Analysis สามารถสรุปตัวแปรท่ี

มีผลกระทบตอราคาคาเชาอาคารสํานักงานเกรดเอ คือ การรับรองมาตรฐานอาคารเขียว (LEED) ศูนย

อาหารภายในอาคาร และระยะทางจากอาคารถึงรถไฟฟา โดยสามารถสรุปตัวแปรขางตนไดดังตาราง

นี้ 

 

 

 



Ref. code: 25605916033227JQG

62 

 

 

ตารางท่ี 5.1 

 

สรุปการจัดลําดับความสําคัญของตัวแปรท่ีสงผลตอแบบจําลองราคาคาเชาสํานักงานเกรดเอ ในพ้ืนท่ี

กรุงเทพมหานครท่ีไดจากสมการ log-log Model 

อันดับ ช่ือตัวแปร รูปแบบตัวแปร 

1 𝑋𝑋1 การรับรองมาตรฐานอาคารเขียว (LEED) ตัวแปรหุน 

2 𝑋𝑋2 ศูนยอาหารภายในอาคาร ตัวแปรหุน 

3 𝑋𝑋3 ระยะทางจากอาคารถึงรถไฟฟา (เมตร) ตัวแปรอัตราสวน 

หมายเหตุ.จาก ผูวิจัย, 2561 

 

จากผลสรุปของตัวแปร พบวา มีตัวแปรดานการบริหารจัดการอาคาร ตัวแปร

ดานทําเลท่ีตั้ง และตัวแปรดานอ่ืน ๆ สวนตัวแปรในดานการออกแบบมีความแตกตางอยางไมมีนัยยะ

สําคัญ เนื่องจากอาคารสํานักงานเกรดเอในปจจุบันมีการออกแบบท่ีคลาย ๆ กัน ไมแตกตางกันมาก

นัก ท้ังในเรื่องของอายุอาคาร สัดสวนพ้ืนท่ีจอดรถ สัดสวนจํานวนลิฟต และความสูงฝา 

 

5.1.1.1 การรับรองมาตรฐานอาคารเขียว (LEED)  

           การรับรองมาตรฐานอาคารเขียว (LEED) เปนตัวแปรท่ีสงผลกระทบตอ

ราคาคาเชาสํานักงานเกรดเอมากท่ีสุด เม่ือนําไปวิเคราะหรวมกับงานวิจัยในอดีตพบวา ตัวแปรการ

รับรองมาตรฐานอาคารเขียว (LEED) มีความสอดคลองกับการศึกษาเรื่อง ปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอการ

พัฒนาอสังหาริมทรัพยแบบยั่งยืน กรณีศึกษาอาคารสํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐาน LEED 

ระดับ Platinum ของคุณธรรม สันติธรรม ป 2560 ท่ีกลาววา ผูประกอบการอาคารท่ีไดรับรอง

มาตรฐานอาคารเขียว (LEED) จะสามารถไดประโยชนจากคาเชาสูงกวาอาคารท่ัวไปในระดับเดียวกัน 

เนื่องจากผูเชาไดใหคุณคาในสภาพแวดลอมการทํางานและเพ่ือประโยชนในเชิงภาพลักษณองคกร 

เนื่องจากตนทุนการกอสรางท่ีสูง มีการเลือกใชวัสดุท่ีเปนมิตรตอสิ่งแวดลอม มีการบํารุงรักษาอุปกรณ

ท่ีสูงกวาปกติเนื่องจากเปนเทคโนโลยีใหมท่ีตองการผูเชี่ยวชาญเฉพาะ และยังคํานึงถึงสุขภาพรางกาย

ของผูใชงานอาคารอีกดวย โดยในอนาคตคาใชจายตางๆอาจจะมีอัตราท่ีลดลง เนื่องจากการรับรอง

มาตรฐานอาคาร (LEED) เปนท่ีรูจักและไดรับความสนใจจากนักพัฒนาโครงการมากข้ึน อาจเปน

เพราะการตระหนักถึงการใชอาคารเขียวเปนภาพลักษณเพ่ิมศักยภาพในการแขงขันทางธุรกิจ และมี

ผลตอบแทนท่ีนาพอใจในการเลือกลงทุน โดยจากการศึกษางานวิจัยนี้ผูวิจัยไดทําการวิเคราะห จาก

การเก็บขอมูลพบวาอาคารท่ีไดรับการรับรองมาตรฐานอาคาร (LEED) มีอัตราราคาคาเชาเฉลี่ยสูงถึง 

950 บาทตอตารางเมตร ซ่ึงสูงกวาราคาคาเชาของอาคารสํานักงานเกรดเอท่ัวไปถึงรอยละ 16.5 (815 
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บาทตอตารางเมตร) ผลสรุปมีความสอดคลองกับการศึกษากรณีทางธุรกิจสําหรับอาคารพาณิชย 

ประเทศสหรัฐอเมริกา โดย USGBC (2012) ท่ีกลาววาอาคารสํานักงานระดับเอท่ีเปนอาคารท่ีไดรับ

การรับรองอาคารท่ีเปนมิตรกับสิ่งแวดลอมจากเกณฑประเมิน LEED สามารถเก็บคาเชาไดสูงกวา

อาคารท่ีไมไดรับรองเกณฑประเมินประมาณรอยละ 20 

 

5.1.1.2 ศูนยอาหารภายในอาคาร 

          ศูนยอาหารภายในอาคาร เปนตัวแปรท่ีสงผลกระทบตอราคาคาเชา

สํานักงานเกรดเอรองมาเปนอันดับท่ีสอง ซ่ึงจากการศึกษาเรื่อง ปจจัยท่ีมีผลกระทบตออัตราคาเชา

พ้ืนท่ีอาคารสํานักงาน ยานนอกเขตศูนยกลางธุรกิจของกรุงเทพมหานคร ของวิษณุ จุลจันทร ไกรศรี 

สวางศรี และบุญสง สายสรอย ป 2560 พบวาการมีศูนยอาหารภายในอาคารจะชวยทําให

ผูประกอบการสามารถตอรองราคาคาเชาจากผูเชาไดมากข้ึน กลาวคือ สามารถเพ่ิมราคาคาเชาไดมาก

ข้ึนนั่นเอง อาจเปนเพราะวาศูนยอาหารเหมาะกับการดําเนินชีวิตท่ีคอนขางเรงรีบของคนปจจุบัน ซ่ึง

การท่ีมีศูนยอาหารอยูภายในอาคารสํานักงานจะสามารถสงเสริมความสะดวกสบายของผูใชงาน

อาคารเองและผูท่ีมาติดตอไดงายข้ึน โดยนอกจากจะเปนท่ีรับประทานอาหารแลว ยังรวมไปถึงเปนท่ี

นัดหมายพบปะพูดคุยทางธุรกิจไดอีกดวย จะเห็นไดจากอาคารรูปแบบใหม ๆ ไดมีการพัฒนารูปแบบ

และปรับกลยุทธของพ้ืนท่ีใหรองรับและเหมาะสมกับประเภทธุรกิจศูนยอาหารมากข้ึน โดยจาก

การศึกษางานวิจัยนี้ผูวิจัยไดทําการวิเคราะห จากการเก็บขอมูลพบวาอาคารสํานักงานเกรดเอท่ีมีศูนย

อาหารมีอัตราราคาคาเชาเฉลี่ย 816 บาทตอตารางเมตร และในอาคารสํานักงานเกรดเอท่ีมีศูนย

อาหารดังกลาวถึงรอยละ 50 ท่ีไมไดเปนอาคารแบบมิกซยูส สะทอนใหเห็นวา ศูนยอาหารเปนปจจัยท่ี

สําคัญท่ีผูพัฒนาโครงการไดเลือกนํามาใชเปนกลยุทธท้ังในดานผลตอบแทน ภาพลักษณและทางการ

ตลาด โดยถึงแมวาอาคารนั้น ๆ มีจุดประสงคเปนเพียงสํานักงานเพียงอยางเดียว โดยผลสรุปนั้น

อาคารสํานักงานเกรดเอท่ีมีศูนยอาหารมีอัตราราคาคาเชาสูงกวาราคาคาเชาของอาคารสํานักงาน

เกรดเอท่ีไมมีศูนยอาหารอยูรอยละ 0.9 (806 บาทตอตารางเมตร) ซ่ึงราคาดังกลาวเปนราคาเฉพาะ

ราคาคาเชาสํานักงานท่ียังไมไดรวมผลตอบแทนของพ้ืนท่ีเชาสวนศูนยอาหารท่ีผูพัฒนาโครงการจะ

ไดรับอีกสวนหนึ่งอีกดวย 

 

5.1.1.3 ระยะทางจากอาคารถึงรถไฟฟา 

           ระยะทางจากอาคารถึงรถไฟฟา เปนตัวแปรท่ีสงผลกระทบตอราคาคา

เชาสํานักงานเกรดเอมาเปนอันดับท่ีสาม จะเห็นไดจากปจจุบันอาคารสํานักงานเกรดเอเริ่มขยายตัวไป

ยังเขตนอกศูนยกลางธุรกิจมากข้ึน แตทําเลดังกลาวถายังอยูติดรถไฟฟาบีทีเอสหรือรถไฟฟาใตดินก็จะ

ยังคงเปนท่ีตองการของผูเชาและคงราคาคาเชาท่ีสูงอยูเชนเดิม โดยจากการศึกษางานวิจัยนี้ผูวิจัยได



Ref. code: 25605916033227JQG

64 

 

 

ทําการวิเคราะห จากการเก็บขอมูลพบวามีจํานวนอาคารสํานักงานเกรดเอมากถึงรอยละ 92 ท่ีมี

ระยะทางจากอาคารถึงรถไฟฟาอยูในชวง 0-0.9 กิโลเมตร และอีกเพียงรอยละ 8 เทานั้นท่ีมีระยะทาง

จากอาคารถึงรถไฟฟาอยูในชวง 1 กิโลเมตรข้ึนไป โดยแบงเปนอาคารท่ีอยูใกลรถไฟฟาบีทีเอสรอยละ 

71.43 อาคารท่ีอยูใกลรถไฟฟาใตดินรอยละ 25.39 และอาคารท่ีอยูใกลการคมนาคมสาธารณะอ่ืนๆ 

อีกรอยละ 3.18 ในสวนของราคาคาเชาของอาคารสํานักงานเกรดเอท่ีมีราคาคาเชาสูง 1,000 บาทตอ

ตารางเมตรข้ึนไป พบวามีระยะทางจากอาคารอยูติดทางเชื่อมรถไฟฟาเปนสวนใหญ ไปจนถึงอยูหาง

รถไฟฟามากท่ีสุดไมเกิน 0.4 กิโลเมตร โดยระยะทางจากอาคารถึงรถไฟฟา ถือเปนสวนหนึง่ของปจจัย

ดานทําเลท่ีตั้ง ซ่ึงเปนตัวแปรท่ีปรากฎอยูในทุกงานวิจัยท่ีเก่ียวของในอดีต 

 

5.1.2 การวิเคราะหและสรุปผลแบบจําลองท่ีไดจากสมการ log-log Model 

       จากการวิเคราะหแบบจําลองการประมาณการราคาคาเชาสํานักงานเกรดเอใน

พ้ืนท่ีกรุงเทพมหานครดวยวิธีการ Regression Analysis ผลการวิเคราะหสามารถสรุปไดวา สมการ

รูปแบบ log-log Model มีความนาเชื่อถือและเหมาะสมกับการนําไปใชงานมากท่ีสุด โดยมีรูปแบบ

ของสมการดังนี้ 

 
𝑙𝑙𝑙𝑙(𝑌𝑌) = 21.096 + (−14.010)𝑙𝑙𝑙𝑙𝑋𝑋1 + (−5.898)𝑙𝑙𝑙𝑙𝑋𝑋2 + (−0.024)𝑙𝑙𝑙𝑙𝑋𝑋3 

 

โดย 

𝑌𝑌          = ราคาคาเชาสํานักงานเกรดเอ (บาทตอตารางเมตร) 

𝑋𝑋1       = คาตัวแปรหุน การรับรองมาตรฐานอาคารเขียว (LEED) 

𝑋𝑋2       = คาตัวแปรหุน ศูนยอาหารภายในอาคาร 

𝑋𝑋3        = คาตัวแปรอัตราสวน ระยะทางจากอาคารถึงรถไฟฟา (เมตร) 

 

โดยสมการดังกลาว ผูวิจัยไดกําหนดคาตัวแปรหุน ท้ังในกรณีท่ีมีและไมมี เพ่ือให

สมการสามารถนําไปใชงานไดงายยิ่งข้ึน ดังตารางตอไปนี้ 
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ตารางท่ี 5.2 

 

สรุปการแทนคาตัวแปรท่ีไดจากสมการ log-log Model 

ตัวแปร 𝜷𝜷 
ตัวแปรอัตราสวน ตัวแปรหุน 

คาเชิงปริมาณ กรณีไมมี กรณีมี 

คาคงท่ี (Constant) 21.096   
 

 

𝑙𝑙𝑙𝑙𝑋𝑋1 การรับรองมาตรฐาน

อาคารเขียว (LEED) -14.010  0.904 

 

0.888 

 

𝑙𝑙𝑙𝑙𝑋𝑋2 ศูนยอาหารภายใน

อาคาร 
-5.898 

 
0.319 0.303 

𝑋𝑋3 ระยะทางจากอาคารถึง

รถไฟฟา (เมตร) 
-0.024    

หมายเหตุ.จาก ผูวิจัย, 2561 

 

5.2 ขอเสนอแนะ 

 

5.2.1 ขอเสนอแนะสําหรับผูพัฒนาโครงการอาคารสํานักงานเกรดเอ 

        สําหรับผูพัฒนาโครงการอาคารสํานักงานเกรดเอ ควรคํานึงถึงปจจัยหรือ

ขอกําหนดท่ีทําใหอาคารสํานักงานเกรดเอแตกตางจากอาคารสํานักงานอ่ืน ๆ เพ่ือท่ีจะสามารถทําให

ราคาคาเชาไดผลตอบแทนท่ีควรจะเปนไดอยูเสมอ นอกจากนั้นงานวิจัยชิ้นนี้มีขอกําหนดตัวแปรท่ีได

จากงานวิจัยท่ีเก่ียวของเฉพาะตัวแปรท่ีสามารถวัดผลไดเทานั้น โดยไมไดคํานึงถึงคุณภาพของตัวแปร 

ผูพัฒนาโครงการควรคํานึงถึงปจจัยดานอ่ืน ๆ ท่ีมีผลตอราคาคาเชานอกเหนือจากผลสรุปของงานวิจัย

ชิ้นนี้เพ่ิมเติม ยกตัวอยางเชน คุณภาพของรานคาในศูนยอาหาร ระดับของการรับรองมาตรฐานอาคาร

เขียวท่ีไดรับ เปนตน อีกท้ังงานวิจัยชิ้นนี้จะสามารถเปนประโยชนท้ังในข้ันตอนกอนเริ่มตนโครงการไป

จนถึง มีผูใชงานในอาคาร เพ่ือใชในการพัฒนาวงการอาคารสํานักงานท่ีกําลังเปนท่ีตองการอยางมาก

ในปจจุบันและอนาคตขางหนาใหตอบโจทยผูเชาใหไดมากท่ีสุด ในเรื่องของการรับรองมาตรฐาน

อาคารเขียว (LEED) หากเปนอาคารสํานักงานท่ีสรางเสร็จแลวก็สามารถเขารับการพิจารณาเปน

อาคารเขียวได แตท้ังนี้ผูพัฒนาโครงการอาคารสํานักงานควรจะคํานึงถึงตนทุนท่ีจะเกิดข้ึนกับ

ผลตอบแทนท่ีไดรับ 
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5.2.2 ขอเสนอแนะสําหรับผูเชาอาคารสํานักงานเกรดเอ 

        สําหรับผูเชาอาคารสํานักงานเกรดเอ งานวิจัยชิ้นนี้จะสามารถชวยประกอบการ

ตัดสินใจในการเลือกพ้ืนท่ีเชาดวยราคาคาเชาท่ีสมเหตุสมผล กับสิ่งอํานวยความสะดวกท่ีมีอยูในแตละ

อาคาร โดยนอกเหนือจากนี้ผูเชาพ้ืนท่ีควรคํานึงถึงปจจัยอ่ืน ๆ ท่ีจะสามารถสงเสริมท้ังรูปแบบของ

ธุรกิจ บุคลากรในองคกร และผูมาติดตอ ประกอบเพ่ิมเติมดวย ยกตัวอยางเชน บางประเภทธุรกิจ 

ไมไดมีผูมาติดตอมากนัก การเลือกอาคารสํานักงานท่ีอยูติดรถไฟฟามากและราคาคาเชาสูงอาจจะ

ไมไดมีความจําเปนท่ีสุด เปนตน 

 

5.2.3 ขอเสนอแนะสําหรับการวิจัยในครั้งตอไป 

        สําหรับการวิจัยครั้งตอไป ธุรกิจอาคารสํานักงานยังคงมีอัตราการเติบโตสูงข้ึน

เรื่อย ๆ และมีความตองการเพ่ิมข้ึนจากในอดีตอยางมาก โดยถึงแมอาคารสํานักงานเกรดเอจะมีอัตรา

เพ่ิมข้ึนของราคาคาเชามากท่ีสุด แตอาคารสํานักงานเกรดบีก็ยังเปนท่ีสนใจอยูไมนอย สําหรับธุรกิจ

ขนาดเล็กลงมา และมีปริมาณอาคารท่ีมากกวาอาคารสํานักงานเกรดเอ  

    สําหรับการนํางานวิจัยชิ้นนี้ไปใชวิจัยตอ เนื่องจากงานวิจัยชิ้นนี้มีขอจํากัดในเรื่อง

กลุมตัวอยางอาคารสํานักงานเกรดเอท่ียังมีปริมาณไมมากนัก แตจะมีการขยายตัวอยางแนนอน ซ่ึงใน

อนาคตจะมีโอกาสเก็บขอมูลไดมากข้ึน จากปริมาณอาคารสํานักงานท่ีสรางเสร็จใหม  หรือการเพ่ิม

ขอบเขตงานวิจัยสําหรับอาคารสํานักงานท่ัวพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานคร เพ่ือใหไดตัวแปรท่ีสงผลตอราคาคา

เชาท่ีมีความหลากหลายและเห็นภาพรวมมากยิ่งข้ึน 
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ปริญญา ฉันทไกรวัฒน. (2548). การศึกษาปจจัยท่ีมีผลตออัตราการเชาของสํานักงานยานอโศก.  
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และการผังเมือง 
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ภาคผนวก ก 

แบบสัมภาษณผูเช่ียวชาญธุรกิจอาคารสํานักงานใหเชา 

 

แบบสัมภาษณ 

“แบบจําลองการประมาณการคาเชาอาคารสํานักงานเกรดเอในพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานคร” 

 

คําช้ีแจง 1    แบบสัมภาษณนี้เปนสวนหนึ่งของวิทยานิพนธเรื่อง “แบบจําลองการประมาณการคา

เชาอาคารสํานักงานเกรดเอในพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานคร” จัดทําโดย นางสาวสาธินี ดีอุบล นักศึกษา

ปริญญาโท สาขานวัตกรรมเพ่ือการพัฒนาอสังหาริมทรัพย คณะสถาปตยกรรมศาสตรและการผังเมือง 

มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร ศูนยรังสิต จุดประสงคของการตอบแบบสัมภาษณนี้เพ่ือตองการทราบ

ความคิดเห็นเก่ียวกับตัวแปรท่ีเก่ียวของกับงานวิจัย โดยแบบสัมภาษณมีท้ังหมด 3 สวนดังนี้ 

สวนท่ี 1 ขอมูลสวนตัวของผูตอบแบบสัมภาษณ 

สวนท่ี 2 ความคิดเห็นตอตัวแปรท่ีใชในการวิเคราะหราคาคาเชาสํานักงานเกรดเอ 

ประกอบดวย  

   2.1 ตัวแปรตนท่ีเก่ียวกับปจจัยดานการออกแบบ 

   2.2 ตัวแปรตนท่ีเก่ียวกับปจจัยดานการบริหารจัดการอาคาร 

  2.3 ตัวแปรตนท่ีเก่ียวกับปจจัยดานทําเลท่ีตั้ง 

2.4 ตัวแปรตนท่ีเก่ียวกับปจจัยดานอ่ืนๆ 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 



Ref. code: 25605916033227JQG

70 

 

 

 

สวนท่ี 1 ขอมูลสวนบุคคลของผูตอบแบบสัมภาษณ 

ชื่อ…………………………………………….นามสกุล………………..…………………………อายุ………........................ 

อาชีพ .................................................ตําแหนง...................................................................................... 

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

ประสบการณการทํางาน………………………………..ป 

 

สวนท่ี 2 ความคิดเห็นตอปจจัยท่ีใชในการวิเคราะหราคาคาเชาสํานักงานเกรดเอ 

 

2.1 ความคิดเห็นตอ ตัวแปรตนท่ีเกี่ยวกับปจจัยดานการออกแบบ 

ลําดับ ช่ือตัวแปร หนวยวัด การกําหนดตัวแปรช้ีวัด 
ระดับความคิดเห็น 

เห็นดวย ไมเห็นดวย 

1 อายุอาคาร ป ตัวแปรอัตราสวน     

2 

สัดสวนพ้ืนท่ีจอด

รถตอตารางเมตร

พ้ืนท่ีเชา 

คัน/ตาราง

เมตร 
ตัวแปรอัตราสวน   

3 ขนาดพ้ืนท่ีเชา ตารางเมตร ตัวแปรอัตราสวน   

4 จํานวนลิฟท ตัว ตัวแปรอัตราสวน   

 

เหตุผลท่ีไมเห็นดวย

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

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

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

 

ความคิดเห็นเพ่ิมเติม (ถามี) 

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

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

................................................................................................................................................................ 
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2.2 ความคิดเห็นตอ ตัวแปรตนท่ีเกี่ยวกับปจจัยดานการบริหารจัดการอาคาร 

ลําดับ ช่ือตัวแปร หนวยวัด การกําหนดตัวแปรช้ีวัด 
ระดับความคิดเห็น 

เห็นดวย ไมเห็นดวย 

5 รานคาปลีก ราน ตัวแปรอัตราสวน   

6 ธนาคาร ธนาคาร ตัวแปรอัตราสวน   

7 ฟูดคอรท - 

ตัวแปรหุน 

  มีฟูดคอรท = 1 

ไมมีฟูดคอรท = 0 

  

 

เหตุผลท่ีไมเห็นดวย 

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

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

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

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

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

 

ความคิดเห็นเพ่ิมเติม (ถามี) 

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

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

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

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

................................................................................................................................................................ 
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2.3 ความคิดเห็นตอ ตัวแปรตนท่ีเกี่ยวกับปจจัยดานทําเลท่ีตั้ง 

ลําดับ ช่ือตัวแปร หนวยวัด การกําหนดตัวแปรช้ีวัด 
ระดับความคิดเห็น 

เห็นดวย ไมเห็นดวย 

8 
ร ะ ย ะ ห า ง จ า ก

รถไฟฟา 
กิโลเมตร ตัวแปรอัตราสวน 

    

9 

ร ะ ย ะ ห า ง จ า ก

อาคารถึงทางข้ึน

ทางดวน 

กิโลเมตร ตัวแปรอัตราสวน   

10 

ระยะหางจากทาง

ลงทางดวนถึง

อาคาร 

กิโลเมตร ตัวแปรอัตราสวน   

11 
ตําแหนงชั้น

ภายในอาคาร 
- ตัวแปรอัตราสวน   

 

เหตุผลท่ีไมเห็นดวย 

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

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

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

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

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

 

ความคิดเห็นเพ่ิมเติม (ถามี) 

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

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

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

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

................................................................................................................................................................ 
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2.4 ความคิดเห็นตอ ตัวแปรตนท่ีเกี่ยวกับปจจัยดานอ่ืนๆ 

ลําดับ ช่ือตัวแปร หนวยวัด เง่ือนไข 
ระดับความคิดเห็น 

เห็นดวย ไมเห็นดวย 

12 

การรับรอง

มาตรฐานอาคาร

เขียว (LEED) 

- 

 

ตัวแปรหุน 

   

    

 

เหตุผลท่ีไมเห็นดวย 

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

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

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

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

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

 

ความคิดเห็นเพ่ิมเติม (ถามี) 

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

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

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

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

................................................................................................................................................................ 
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ภาคผนวก ข 

แบบสัมภาษณผูเช่ียวชาญธุรกิจอาคารสํานักงานใหเชา 

 

แบบสัมภาษณ 

“แบบจําลองการประมาณการคาเชาอาคารสํานักงานเกรดเอในพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานคร” 

 

คําช้ีแจง 1    แบบสัมภาษณนี้เปนสวนหนึ่งของวิทยานิพนธเรื่อง “แบบจําลองการประมาณการคาเชา

อาคารสํานักงานเกรดเอในพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานคร” จัดทําโดย นางสาวสาธินี ดีอุบล นักศึกษาปริญญา

โท สาขานวัตกรรมเพ่ือการพัฒนาอสังหาริมทรัพย คณะสถาปตยกรรมศาสตรและการผังเมือง 

มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร ศูนยรังสิต จุดประสงคของการตอบแบบสัมภาษณนี้เพ่ือตองการทราบความ

คิดเห็นเก่ียวกับตัวแปรท่ีไดจากการศึกษางานวิจัย โดยแบบสัมภาษณมีท้ังหมด 3 สวนดังนี้ 

สวนท่ี 1 ขอมูลสวนตัวของผูตอบแบบสัมภาษณ 

สวนท่ี 2 ความคิดเห็นตอตัวแปรท่ีไดจากการวิเคราะหผลดวยวิธีการ Regression 

Analysis 
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สวนท่ี 1 ขอมูลสวนบุคคลของผูตอบแบบสัมภาษณ 

ชื่อ…………………………………………….นามสกุล………………..…………………………อายุ………................

อาชีพ ........................................................................ตําแหนง...................................................... 

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

ประสบการณการทํางาน………………………………..ป 

 

สวนท่ี 2 ความคิดเห็นตอตัวแปรท่ีไดจากการวิเคราะหผลดวยวิธีการ Regression Analysis 

 

ความคิดเห็นตอ ตัวแปรตนท่ีสงผลตอราคาคาเชาสํานักงานเกรดเอ 

ลําดับ ช่ือตัวแปร หนวยวัด การกําหนดตัวแปรช้ีวัด 
ระดับความคิดเห็น 

เห็นดวย ไมเห็นดวย 

1 
การรับรองมาตรฐาน

อาคารเขียว (LEED) 
- ตัวแปรหุน   

2 
ระยะทางจากอาคาร

ถึงรถไฟฟา 
เมตร ตัวแปรอัตราสวน   

3 
มีศูนยอาหารภายใน

อาคาร 
- ตัวแปรหุน 

    

 

เหตุผลท่ีไมเห็นดวย

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

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

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

 

ความคิดเห็นเพ่ิมเติม (ถามี) 

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

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

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



Ref. code: 25605916033227JQG

76 

          ประวัติผูเขียน 

ชื่อ นางสาวสาธินี ดีอุบล 

วันเดือนปเกิด 5 สิงหาคม พ.ศ. 2537 

วุฒิการศึกษา 

ตําแหนง 

ปการศึกษา : 2558 วิทยาศาสตรบัณฑิต 

คณะสถาปตยกรรมศาสตรและการผังเมือง 

มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร 

เจาหนาท่ีพัฒนาโครงการ  

ผลงานทางวิชาการ 

สาธินี ดีอุบล และ วรากร ลิขิตอนุภาค. (มิถุนายน 2561). ปจจัยท่ีสงผลตอราคาคาเชาอาคารสํานักงาน

เกรดเอ ในบริเวณพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานคร. The 9th Built Environment Research Associates 

Conference 2018 (BERAC 9), มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร, กรุงเทพฯ 

ประสบการณทํางาน พ.ศ. 2560-ปจจุบัน: เจาหนาท่ีพัฒนาโครงการ 

บริษัท แมกโนเลีย ควอลิตี้ ดีเวลลอปเมนต คอรปอเรชั่น จํากัด 


