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บทคัดยอ 

 

ปจจุบันความตองการพ้ืนท่ีสํานักงานมีอัตราท่ีสูงข้ึน เนื่องดวยบริษัทในประเทศไทยมีการ

ขยายตัว และบริษัทจากตางประเทศความสนใจเขามาลงทุนในประเทศไทยมากข้ึน สงผลใหระดับ

ราคาคาเชาของอาคารสํานักงานมีแนวโนมปรับตัวข้ึนเรื่อย ๆ โดยเฉพาะอาคารสาํนักงานเกรดเอ  

งานวิจัยชิ้นนี้ไดศึกษาตัวแปรท่ีมีผลตอราคาคาเชาอาคารสํานักงานเกรดเอท่ีไดจาก

การศึกษางานวิจัยท่ีเก่ียวของ โดยนําไปสัมภาษณผูท่ีมีประสบการณในธุรกิจอาคารสํานักงานใหเชาอยาง

นอย 5 ป จํานวน 5 ทาน และเก็บขอมูลอาคารสํานักงานเกรดเอ ในพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานคร จํานวน 55 

ตัวอยาง ใชการวิเคราะหผลดวยสมการถดถอยเชิงพหุคูณ (Regression Analysis) โดยใชราคาคาเชาเปน

ตัวแปรตาม และมีตัวแปรอิสระจํานวน 9 ตัวแปร ผลสรุปการวิจัยพบวา สมการแบบ log-log Model 

เปนสมการท่ีมีความนาเชื่อถือและเหมาะสมท่ีสุด โดยมีคา Adjusted R-Square เทากับ 0.376 และมีตัว

แปรท่ีมีนัยสําคัญทางสถิติในแบบจําลองอยูท้ังสิ้น 3 ตวัแปร เรียงตามลําดับความสําคัญ ไดดังนี้ (1) การ

รับรองมาตรฐานอาคารเขียว (LEED) (2) การมีศูนยอาหารภายในอาคาร (3) ระยะทางจากอาคารถึง

รถไฟฟา  

ผลการวิจัยนี้สามารถทราบไดถึงตัวแปรท่ีมีผลกระทบตอราคาคาเชาอาคารสํานักงานเกรด

เอ ซ่ึงเปนประโยชนตอท้ังผูพัฒนาโครงการและผูเชาสํานักงาน และยังสามารถใชในการวิเคราะหเลือก

พ้ืนท่ีสํานักงาน โดยการใชแบบจําลองการประมาณการราคาคาเชาได 

 

คําสําคัญ: อาคารสํานักงานเกรดเอ, อสังหาริมทรัพย, ราคาคาเชา, การวิเคราะหถดถอย  
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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 ท่ีมาและความสําคัญของปญหา 

บทวิเคราะหของ DDproperty ในป 2559 พบวาแมสภาพเศรษฐกิจจะยังชะลอตัว แต

ยังไมสงผลกระทบท่ีชัดเจนตอธุรกิจอสังหาริมทรัพยมากนัก จะเห็นไดจากการเพ่ิมข้ึนของพ้ืนท่ี

สํานักงานท่ีมารองรับความตองการใชพ้ืนท่ีสํานักงานของบริษัทตาง ๆ ในกรุงเทพมหานครท่ียังคง

ขยายตัว โดยเฉพาะบริษัทตางชาติท่ีเขามาตั้งบริษัทใหมในกรุงเทพมหานครมากข้ึน 

โดยประมาณพ้ืนท่ีสํานักงานใหมท่ีสรางเสร็จในป 2559 มีท้ังสิ้น 1.51 แสนตารางเมตร 

ทําใหมีพ้ืนท่ีสํานักงานในกรุงเทพมหานครท้ังหมดรวม 8.54 ลานตารางเมตร คิดเปนพ้ืนท่ีเพ่ิมข้ึน รอย

ละ 1.7 เม่ือเทียบกับป 2558 และพ้ืนท่ีสํานักงานใหมท่ีกําลังอยูระหวางการกอสรางนั้นมี 2.25 แสน

ตารางเมตรท่ีมีกําหนดแลวเสร็จในป 2560 และอีก 1.67 แสนตารางเมตรท่ีมีกําหนดแลวเสร็จในป 

2561(ซีบีอารอี ไทยแลนด, 2560) โดยพ้ืนท่ีท่ีกําลังกลายเปนทําเลใหมในการพัฒนา คือบริเวณนอก

ศูนยกลาง ท่ีวากันวาจะเปนเขตศูนยกลางยานธุรกิจแหงใหม (CBD- Central Business District) 

ไดแก ยานรัชดา-พระราม 9 ทําเลนี้เปนศูนยรวมดานการคมนาคมท่ีสําคัญแหงหนึ่งของกรุงเทพมหา

นคร เพราะมีการเชื่อมตอถนนหลักหลายเสนทาง รวมถึงเปนจุดเชื่อมตอโครงขายรถไฟฟาอยาง MRT, 

BTS และ Airport Link มีสํานักงานท่ีกําลังกอสรางในกรุงเทพมหานครมากถึงรอยละ 40 ตั้งอยูใน

ยานนี้ หนึ่งในนั้นคือโครงการมิกซยูส เมกะโปรเจคท่ียิ่งใหญท่ีสุดในกรุงเทพมหานคร มีเดอะซุปเปอร 

ทาวเวอรเปนแลนมารคท่ีสูงเปนอันดับ 1 ในอาเซียน โครงการนี้มีพ้ืนท่ีกวารอยละ 50 เปนพ้ืนท่ี

สํานักงาน คาดการณวาจะสามารถดึงดูดผูประกอบการ และบริษัทตาง ๆ ใหทยอยเขามาเชาพ้ืนท่ีเพ่ือ

ทําสํานักงานได (DDproperty, 2560) 

 ผลวิเคราะหของซีบีอารอี ไทยแลนด ในป 2560 พบวานอกจากปริมาณสํานักงานใหม

ท่ีมีมากข้ึนแลว คาเชาพ้ืนท่ีสํานักงานในกรุงเทพมหานครก็ยังมีการปรับตัวสูงข้ึนดวย สาเหตุสําคัญมา

จากการท่ีตลาดอาคารสํานักงานมีพ้ืนท่ีวางเหลือเชานอยและสํานักงานท่ีสรางเสร็จใหมมีไมมาก โดยมี

อัตราคาเชาเพ่ิมข้ึนเฉลี่ยรอยละ 6.5 ประกอบดวยคาเชาพ้ืนท่ีสํานักงานเกรดเอท่ีเพ่ิมสูงข้ึนรอยละ 8 

และสํานักงานเกรดบีรอยละ 5 ยกตัวอยางเชน อาคารภิรัชทาวเวอร แอท เอ็มควอเทียร สามารถ

ปลอยเชาพ้ืนท่ีไดในราคา 1,000 บาทตอตารางเมตร ในขณะท่ี อาคารปารค เวนเชอร เม่ือป 2556 

สามารถปลอยเชาไดในอัตราสูงสุด 1,000 บาทตอตารางเมตร จนกระท่ังปจจุบันป 2560 ปลอยเชาใน

อัตราท่ีสูงสุดถึง 1,300 บาทตอตารางเมตร โดยจากการเก็บขอมูลของจีวี รีท ในป 2559 อาคารปารค 
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เวนเชอรมีราคาคาเชาเฉลี่ยอยูท่ี 988 บาทตอตารางเมตร (GV REIT, 2560) และแนวโนมในอนาคต

ยังเชื่อวาหากมีอาคารสํานักงานใหมเกิดข้ึน อัตราคาเชาจะมีโอกาสปรับตัวข้ึนสูงถึง 2,000 บาทตอ

ตารางเมตร ดวยศักยภาพของการขยายตัวของไทยท่ีจะมีทุนไทยและตางชาติเขามาดําเนินธุรกิจมาก

ข้ึน 

จากขอมูลดังกลาวแสดงใหเห็นถึงความสําคัญและแนวโนมท่ีดีของตลาดอาคาร

สํานักงานใหเชา เนื่องจากอุปทานท่ีเหลือนอย และอุปสงคท่ีปรับตัวข้ึนเรื่อย ๆ ทําใหปจจุบันมี

ผูประกอบการพัฒนาอสังหาริมทรัพยสนใจธุรกิจอาคารสํานักงานมากข้ึน เนื่องจากเห็นโอกาสใน

อนาคต แตอยางไรก็ดีท่ีดินในบริเวณศูนยกลางธุรกิจคอนขางขาดแคลน สงผลตอระดับราคาคาเชา

คาดวายังปรับตัวข้ึนเรื่อย ๆ โดยเฉพาะอยางยิ่งราคาคาเชาอาคารสํานักงานเกรดเอ (อารวายทีไนน, 

2560) ผูวิจัยจึงเห็นวาการศึกษา “แบบจําลองการประมาณการคาเชาอาคารสํานักงานเกรดเอ ใน

พ้ืนท่ีกรุงเทพมหานคร” จะสามารถประมาณการไดถึงตัวแปรหลักท่ีมีผลตออัตราคาเชาได และจะ

สามารถตอบสนองตอท้ังผูประกอบการและผูเชาพ้ืนท่ีสํานักงานไดเปนอยางดี 
 

1.2 วัตถุประสงคการวิจัย 

 1. เพ่ือศึกษาตัวแปรท่ีมีผลกระทบตอราคาคาเชาอาคารสํานักงานเกรดเอ  

2. เพ่ือใชในการวิเคราะหการเลือกพ้ืนท่ีสํานักงาน โดยนําเสนอแบบจําลองการประมาณ

การราคาคาเชา 
 

1.3 ขอบเขตการวิจัย 

ผลการศึกษาจะเปนไปตามวัตถุประสงคขางตนได ในการศึกษาแบบจําลองการประมาณ

การคาเชาอาคารสํานักงานเกรดเอ ในพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานครนี้ จึงไดจํากัดขอบเขตของการวิจัยไว 

ไดแก 

1. ศึกษาและกําหนดตัวแปรท่ีสงผลตอคาเชาสํานักงานเกรดเอ ในพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานคร 

2. ศึกษาและวิเคราะหผลสรุปดวยวิธีการใชแบบจําลองราคาแบบ Regression Analysis 

3. เก็บขอมูลในชวงเวลาตั้งแตเดือนมกราคม 2561 - เดือนกุมภาพันธ 2561 

 

1.4 ประโยชนท่ีคาดวาจะไดรับจากงานวิจัย 

1. สามารถพยากรณคาเชาของอาคารสํานักงาน จากปจจัยตาง ๆ ท่ีมีความสัมพันธอยาง

มีนัยยะสําคัญตอราคาคาเชาอาคารสํานักงาน 
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2. ทราบถึงคาเชาอาคารสํานักงานท่ีอาจจะไดรับ จากความสามารถในการเก็บรวบรวม

ขอมูล 

3. ประโยชนแกผูประกอบการในการบริหารจัดการ เพ่ือเพ่ิมคาเชาใหกับอาคาร

สํานักงาน 

4. ประโยชนแกผูเชาอาคารสํานักงาน เพ่ือการใชขอมูลประกอบการตัดสินใจ 

5. ประโยชนแกผูจะลงทุนพัฒนาโครงการอาคารสํานักงานใหเชา ในการตัดสินใจ

เก่ียวกับรูปแบบของอาคาร 

 

1.5 นิยามศัพทท่ีเกี่ยวของกับการศึกษา 

อาคารสํานักงานเกรดเอ หมายถึง อาคารตามประโยชนใชสอยสําหรับการทํางานท่ีมี

คุณสมบัติท่ีเขาขายตรงตามหลักเกณฑตาง ๆ ดังนี้ 

- การออกแบบ ตองออกแบบใหสามารถใชพ้ืนท่ีไดอยางมีประสิทธิภาพ ไมมีเสา

กลางค่ันระหวางพ้ืนท่ีทําใหงายในการจัดแบงพ้ืนท่ีสํานักงานและยังดูโปรงสบายตาอีกดวย อาคารท่ีมี

พ้ืนท่ีหรือรูปทรงไมไดสัดสวนจะทําใหการจัดพ้ืนท่ีและการใชประโยชนไดไมเต็มท่ี 

- งานระบบ เปนแบบทําความเย็นจากสวนกลาง (Central Chiller) และ

สามารถปรับแรงลมแยกออกจากกันในแตละชั้น 

- การบริหารจัดการอาคาร (Building Management) มีมืออาชีพท่ีเปนท่ี

ยอมรับบริหารอาคารให 

- พ้ืนท่ีสวนกลาง ทางเขาหลักและโถงในแตละชั้นมีการตกตางดวยวัสดุคุณภาพ

ดี รวมถึงมีหองน้ําบนพ้ืนท่ีสวนกลางดวย 

- อายุอาคาร ความเกา ความใหมของอาคารจะเปนอีกตัวกําหนดหนึ่งในการ

กําหนดเกรด บางอาคารอายุ 10 กวาปแตบํารุงรักษาดี ก็ยังไดสามารถเปนอาคารเกรดเอได 

- ลิฟท (Lift) ระบบลิฟตท่ีใชเวลาในการรอไมเกิน 30 วินาที และมีลิฟตแยกใน

แตละโซนรวมถึงมีการติดตั้งลิฟตขนของแยกตางหากดวย (TerraBKK, 2560) 
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บทที่ 2 

วรรณกรรมและงานวิจัยที่เกี่ยวของ 

 

แนวคิดและทฤษฎีท่ีเกี่ยวของ 

ในการศึกษาวิจัยเรื่อง แบบจําลองการประมาณการคาเชาอาคารสํานักงานเกรดเอ ใน

พ้ืนท่ีกรุงเทพมหานคร ผูวิจัยไดทําการศึกษาแนวคิดและทฤษฎีท่ีเก่ียวของ เพ่ือนํามาประกอบการ

กําหนดกรอบแนวคิดการวิจัย และการวิเคราะหขอมูล โดยมีรายละเอียดท่ีเก่ียวของ ดังนี้ 

2.1 ประเภทของอาคารสํานักงาน 

  2.2 ทําเลท่ีตั้งของสํานักงานในจังหวัดกรุงเทพมหานคร 

2.3 การแบงระดับและลักษณะของอาคารสํานักงาน 

2.4 แนวโนมตลาดอาคารสํานักงานในอนาคต 

2.5 แนวคิดของราคาคาเชาอาคารสํานักงาน 

    2.6 แนวคิดเก่ียวกับหลักเกณฑการประเมินมูลคาทรัพยสิน 

2.7 แนวคิดเก่ียวกับวิธีการประเมินมูลคาทรัพยสิน 

2.8 การวิเคราะหความถดถอย 

2.9 การออกแบบอาคารสํานักงาน โดยเกณฑมาตรฐานอาคารเขียว (LEED) 

2.10 งานวิจัยท่ีเก่ียวของ 

 

2.1 ประเภทของอาคารสํานักงาน 

 

โจนส แลง ลาซาลล (2543) แบงประเภทของอาคารสํานักงานออกเปน 3 ประเภทใหญ  

ไดแก 

 

2.1.1 อาคารสํานักงานท่ีสรางข้ึนเพ่ือใชเอง อาคารสํานักงานประเภทนี้ สวนใหญถูก

สรางข้ึน เพ่ือเปนสํานักงานใหญของธุรกิจนั้น ๆ โดยมักจะตั้งอยูในทําเลซ่ึงไมใชเขตศูนยกลางธุรกิจ 

เนื่องจากการตัดสินใจเลือกทําเลมักจะข้ึนอยูกับเจาของท่ีดินอยูแลว โดยบางครั้งพบวามีการสราง

โรงงานหรือโกดังเก็บของอยูในบริเวณใกลเคียง อาคารประเภทนี้บางครั้งจะมีพ้ืนท่ีเหลือบางสวน

สําหรับใหเชาดวย 
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2.1.2 อาคารสํานักงานท่ีสรางข้ึนสําหรับหารายได อาคารสํานักงานประเภทนี้ สวน

ใหญเปนอาคารสูง ตั้งอยูในศูนยกลางธุรกิจของกรุงเทพมหานคร และมีพ้ืนท่ีใชสอยเฉลี่ยประมาณ 

20,000-50,000 ตารางเมตรตออาคาร มีสิ่งอํานวยความสะดวกครบครัน เชน ท่ีจอดรถ ลิฟท 

พนักงานรักษาความปลอดภัย เปนตน อาคารสํานักงานประเภทนี้สวนใหญเปนพ้ืนท่ีปลอยเชา โดยมี

สวนนอยท่ีขายพ้ืนท่ีบางสวนของอาคารในลักษณะของนิติบุคคลอาคารชุด 

2.1.3 อาคารสํานักงานท่ีอยูในอาคารพาณิชย อาคารสํานักงานประเภทนี้ สวนใหญ

เกิดจากการใชสอยของผูอยูอาศัยในอาคารพาณิชยนั้น ๆ ซ่ึงมีธุรกิจสวนตัว มักเปนธุรกิจขนาดเล็ก ใน

บางทําเลท่ีมีศักยภาพทางการพาณิชยสูงหรือมีผูสัญจรจํานวนมาก มีความตองการจากผูเชาท่ีจะใช

ประโยชนจากพ้ืนท่ีชั้นลาง และชั้นลอยของอาคารพาณิชยเหลานั้นในเชิงพาณิชย ซ่ึงจะมีลักษณะท่ี

เก่ียวเนื่องกับลักษณะของพ้ืนท่ีคาปลีก 

โดยในการศึกษาวิจัยเรื่อง แบบจําลองการประมาณการคาเชาอาคารสํานักงานเกรดเอ 

ในพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานคร ไดศึกษาในหัวขอ 2.1.2 อาคารสํานักงานท่ีสรางข้ึนสําหรับหารายไดเทานั้น 

 

2.2 ทําเลท่ีตั้งของสํานักงานในจังหวัดกรุงเทพมหานคร 

 

ซีบี อาร อี  ประเทศไทย (วันท่ีสืบคน : 2 ตุ ลาคม 2560) แบ งพ้ืนท่ีตั้ งสํ านั กงาน

กรุงเทพมหานครตามพ้ืนท่ีทางภูมิศาสตรไดออกเปน 4 สวนหลัก ๆ ดังนี้ 

 

2.2.1 ยานธุรกิจกลางกรุ งเทพมหานคร (Central Business District - CBD)  

หมายถึงพ้ืนท่ีบริเวณ สีลม สาทร ถนนพระรามท่ี 4 เพลินจิต ถนนวิทยุ อโศก และ สุขุมวิท (ชวงตน

จนถึงซอย 24) 

2.2.2 ใจกลางยานธุรกิจกลางกรุงเทพมหานคร อาคารสํานักงานเกรดเอ ใน

กรุงเทพมหานครสวนใหญและสํานักงานใหญของบริษัทชั้นนําระดับโลกมากมายจะตั้งอยูในยานนี้ 

รวมไปถึงสถานทูต โรงแรม 5 ดาว และพ้ืนท่ีศูนยการคาชั้นนําตาง ๆ บริเวณพักอาศัยระดับสูงหลาย

แหงก็ตั้งอยูในบริเวณนี้เชนเดียวกัน นอกจากนั้นบริการขนสงมวลชนท้ังสองแบบของกรุงเทพมหานคร

ก็ใหบริการในบริเวณนี้ดวย พ้ืนท่ีใจกลางยานธุรกิจกลางกรุงเทพมหานครรวมไปถึงสีลม สาทร ถนน

วิทยุ และถนนราชดาํริ ออกไปจนถึงถนนพระรามท่ี 4 และถนนเพลินจิต 



Ref. code: 25605916033227JQG

 

6 

 

 
ภาพท่ี 2.1 พ้ืนท่ีใจกลางยานธุรกิจกลางกรุงเทพมหานคร. จาก ทําเลท่ีตั้งของสํานักงานใน

กรุงเทพมหานคร โดย ซีบีอารอี ประเทศไทย 

2.2.3 พ้ืนท่ียานธุรกิจกลางกรุงเทพมหานครสวนนอก พ้ืนท่ีนี้ครอบคลุมไปกับพ้ืนท่ีอยู

อาศัยหลักของกรุงเทพมหานครตลอดเสนทางรถไฟฟา BTS โดยเฉพาะบริเวณจุดเริ่มตนของถนน

สุขุมวิทและอโศกจนถึงซอย 24 

2.2.4 พ้ืนท่ีนอกยานธุรกิจกลางกรุงเทพมหานครสวนนอก นอกเหนือจากท่ีกลาว

ขางตนแลว พ้ืนท่ีตั้งสํานักงานในกรุงเทพมหานครยังคงรวมไปถึงบริเวณยานชานเมืองและพ้ืนท่ี

โดยรอบ พ้ืนท่ีเหลานี้เปนท่ีนิยมสําหรับบริษัทท่ีไมตองการอยูในยานใจกลางธุรกิจแตตองการความ

สะดวกในการไปถึงบริเวณยานพ้ืนท่ีอุตสาหกรรมและสนามบินไดโดยสะดวก อาคารสํานักงานท่ีมีท่ีตั้ง

ใกล หรืออยูในแนวระบบขนสงมวลชนมีแนวโนมท่ีจะไดรับความนิยมมากข้ึนเรื่อยๆ 
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ภาพท่ี 2.2 พ้ืนท่ียานกรุง เทพมหานครสวนนอก. จาก ทําเล ท่ีตั้ งของสํานักงานใน

กรุงเทพมหานคร โดย ซีบีอารอี ประเทศไทย 

 

2.3 การแบงระดับและลักษณะของอาคารสํานักงาน 

 

โจนส แลง ลาซาลล (วันท่ีสืบคน : 2 ตุลาคม 2560)  ไดมีรายละเอียดการแบงระดับ

ของอาคารสํานักงาน (Office Building) ดังนี้ 

                ลักษณะพ้ืนท่ีอาคารแตละชั้น (Floor Plate) ตองออกแบบใหสามารถใชพ้ืนท่ีไดอยางมี

ประสิทธิภาพ ไมมีเสากลางระหวางค่ันพ้ืนท่ีทําใหงายในการจัดแบงพ้ืนท่ีสํานักงานและยังดูโปรงสบาย

ตาอีกดวย อาคารท่ีมีพ้ืนท่ีหรือรูปทรงไมไดสัดสวนจะทําใหการจัดพ้ืนท่ีและการใชประโยชนไดไม

เต็มท่ี 

ระบบปรับอากาศ (Air-Conditioning System) เปนแบบทําความเย็นจากสวนกลาง 

(Central Chiller) และสามารถปรับแรงลมแยกออกจากกันในแตละชั้นไดหรือไม หรือวาเปนแบบ

ปรับอุณหภูมิแยกไมได ซ่ึงอาคารแตละเกรดก็แตกตางกันไป 

การบริหารจัดการอาคาร (Building Management) มีมืออาชีพท่ีเปนท่ียอมรับบริหาร

อาคารใหหรือไม  

พ้ืนท่ีสวนกลาง (Common Areas) ทางเขาหลักและโถงในแตละชั้นมีความแตกตาง

ดวยวัสดุคุณภาพดีหรือไม รวมถึงมีหองน้ําบนพ้ืนท่ีสวนกลางหรือไม 
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อายุอาคาร ความเกา ความใหมของอาคารจะเปนอีกตัวกําหนดหนึ่งในการกําหนดเกรด 

บางอาคารอายุ 10 กวาป แตบํารุงรักษาดี ก็ยังสามารถเปนอาคารเกรดเอได 

ความสูงของเพดาน (Ceiling Height) มีความโปรงสบายมากนอยขนาดไหน เพดานยิ่ง

สูงยิ่งดี 

ลิฟต (Lift) ระบบลิฟต ท่ีใชเวลาในการรอเกินมาตรฐานท่ีกําหนดไวหรือไม ปกติ

มาตรฐานลิฟทจะอยูท่ี 30 วินาที และมีลิฟทแยกในแตละโซนรวมถึงมีการติดตั้งลิฟทขนของแยก

ตางหากดวยหรือไม 

สิ่งอํานวยความสะดวกภายในอาคาร มีรานคา รานอาหารภายในอาคารหรือไม เปนการ

อํานวยความสะดวกใหกับคนทํางานในสํานักงาน 

การจอดรถ มีเพียงพอและลานจอดรถมีทางเขาออกท่ีมีประสิทธิภาพหรือไม 

 

ตารางท่ี 2.1  

 

การแบงระดับของอาคารสํานักงาน 

รายการ เกรดเอ เกรดบี เกรดซี 

ลักษณะพ้ืนท่ีอาคารแต

ละช้ัน (Floor Plate) 

- รูปทรงของพ้ืนท่ีแตละช้ัน

ตองเปนทรงปกติท่ีจัดวาง

งาย 

- ไมมีเสาโครงสรางอาคาร

กีดขวางพ้ืนท่ีอาคาร 

- สามารถจดัแบงพ้ืนท่ีใช

สอยไดงาย 

- ขนาดพ้ืนท่ีตอช้ันตอง

มากกวา 1,000 ตารางเมตร 

- รูปทรงของพ้ืนท่ีแตละช้ัน

ตองเปนทรงปกติ ท่ีจัดวาง

งาย 

- มีโครงสรางในพ้ืนท่ีแตละ

ช้ันเพียงเล็กนอย 

- รูปแบบการจัดวางพ้ืนท่ี

ตองยดืหยุน 

- ขนาด พ้ืน ท่ี ต อ ช้ั นต อ ง

มากกวา 900-1,000 ตาราง

เมตร 

- รูปทรงพ้ืนท่ีอาคารเปน

รูปแบบไมปกต ิ

- มีโครงสรางกีดขวาง 

- จัดพ้ืนท่ีเปนสัดสวนไดยาก 

- ขนาดพ้ืนท่ีตอช้ันนอยกวา 

900 ตารางเมตร 
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ตารางท่ี 2.1 (ตอ) 

 

การแบงระดับของอาคารสํานักงาน 

รายการ เกรดเอ เกรดบี เกรดซี 

ระบบปรับอากาศ  

(Air-Conditioning 

System) 

- มีระบบทําความเย็นจาก

สวนกลาง ด วยระบบปรับ

อุณหภูมิไดตามตองการ 

- 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

สวนกลาง  ด วยระบบให

ค วาม เย็ นแบบคง ท่ีจ าก

ระบบการทําความเย็นดวย

นํ้ า  (Water Cooled 

System) 

- แยกระบบปรับอากาศ 24 

ช่ัวโมง สําหรับผูเชาหอง 

- รวมระบบปรับอากาศไมมี

ประสิทธิภาพ 

- ไมมรีะบบปรบัอากาศ

สวนกลาง เปนระบบ Spilt 

Type 

 

 

ความสูงของเพดาน 

(Ceiling Height) 

สูงข้ันต่ํา 2.70 เมตร สูงข้ันต่ํา 2.60 เมตร ต่ํากวา 2.60 เมตร 

อายุอาคาร (Age) ไมเกิน 15 ป ไมเกิน 10-20 ป มากกวา 20 ป 

พ้ืนท่ีสวนกลาง 

(Common Areas) 

- พ้ืนท่ีสวนกลางมีการใชวัสดุ

คุณภาพสู ง ในการตกแต ง 

ภายนอกเปนโครงเหล็ก หรือ 

Curtain Wallแ บ บ ป อ ง กั น

ความรอน เปนตน 

- มีหองนํ้า หอง AHU ในพ้ืนท่ี

สวนกลาง 

- ทางเดินและ ช้ันรับรอง 

ตองตกแตงดวยวัสดุปาน

กลาง และการออกแบบท่ี

เปนท่ียอมรับ 

 

ไมมรีะบุ 

การบริหารจัดการ

อาคาร (Building 

Management) 

- บริหารอาคารดวยความมือ

อาชีพ 

- มีระบบรักษาความปลอดภัย

ท่ีดี 

- มีระบบอาคารอัตโนมตัิ 

(BAS) 

- บริหารอาคารดวยความมือ

อาชีพ 

 

ไมมรีะบุ 
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ตารางท่ี 2.1 (ตอ) 

 

การแบงระดับของอาคารสํานักงาน 

รายการ เกรดเอ เกรดบี เกรดซี 

ลิฟต (Lifts) - รอนานสุดไมเกิน 30 วินาที 

สําหรับอาคารสูง 

- แยกลิฟตและบริการแยก

ออกจากกัน 

-ใชเวลารอลิฟตชากวาอาคาร

สํานักงานเกรดเอเพียง

เล็กนอย 

- แยกลิฟตขนของออกจากกัน 

- แบงลิฟตแตละโซนชัดเจน 

ไมมรีะบุ 

ท่ีจอดรถ (Car Parking) - พ้ืนท่ีจอดรถ 1 คัน ตอพ้ืนท่ี

อาคาร 100 ตารางเมตร 

- ลานจอดรถมีทางเขาออกท่ีมี

ประสิทธิภาพ 

 

- พ้ืนท่ีจอดรถ 1 คัน ตอพ้ืนท่ี

อาคาร 100 ตารางเมตร 

- ลานจอดรถมีทางเขาออกท่ีมี

ประสิทธิภาพ 

ไมมรีะบุ 

ท่ีจอดรถ (Car Parking) - มีเจาหนาท่ีรักษาความ

ปลอดภัย ณ ลานจอดรถ 

  

สิ่งอํานวยความสะดวก

ภายในอาคาร 

(Amenities) 

- มีสิ่งอํานวยความสะดวก

การคาปลีกรานอาหารและอ่ืน 

ๆ ท่ีตั้งอยูในอาคารและพ้ืนท่ี

โดยรอบ 

- มีสิ่งอํานวยความสะดวก

การคาปลีกรานอาหารและอ่ืน 

ๆ ท่ีตั้งอยูในอาคารและพ้ืนท่ี

โดยรอบอยูบาง 

ไมมรีะบุ 

Telecom - เน็ตไฟเบอรผานใยแกวนํา

แสง 

- ระบบรางเดินสายไฟชนิดฝง

พ้ืน 

 ไมมรีะบุ 

Fire & Safety - บันไดหนีไฟ 2 ชองตอช้ัน 

- บันไดหนีไฟแบบอัดความดัน 

 ไมมรีะบุ 

หมายเหตุ. จาก การแบงเกรดอาคารสํานักงาน โดย โจนส แลง ลาซาลล, 2558 
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2.4 แนวโนมตลาดอาคารสํานักงานในอนาคต 

 

2.4.1 จากบทความ ddproperty 2560 สามารถสรุปไดวาอัตราคาเชาสํานักงานเกรด

เอในภูมิภาคเอเชียแปซิฟก ประจําไตรมาส 1 ป 2560 จํานวน 20 แหง มีการเติบโตเพ่ิมข้ึนรอยละ 1 

จากไตรมาสกอน โดยกรุงเทพฯ ยังคงเปนเมืองท่ีมีอัตราการเติบโตแข็งแกรงท่ีสุดในภูมิภาคเอเชีย

แปซิฟก โดยเติบโตจากไตรมาสกอนรอยละ 3.1 และเติบโตจากชวงเดียวกันของปท่ีแลวรอยละ 9.6 

ถือเปนการเพ่ิมข้ึนอยางตอเนื่องมามากกวา 2 ปแลว และคาดวาจะมีการปรับตัวสูงข้ึนตอไป เนื่องจาก

ความตองการยังคงมีมากสวนทางกับความตองการขายท่ีมีอยูอยางจํากัด  

2.4.2 แผนกวิจัย ซีบีอารอี 2560 คาดการณภาพรวมตลาดอาคารสํานักงาน ระดับ

เกรดเอถึงระดับซี ยังมีทิศทางขยายตัวไดดีจนถึงป 2563 โดยสวนหนึ่งเปนผลมาจากตลาดยังมีความ

ตองการอยางตอเนื่อง เม่ือเทียบกับความตองการขายของอาคารสํานักงานโครงการใหม ๆ ท่ียังเติบโต

ไมหวือหวา ซ่ึงความตองการอาคารสํานักงานมาจากท้ังบริษัทไทยและบริษัทขามชาติท่ีเขามาตั้ง

สํานักงานในไทย 

2.4.3 จากบทความ ddproperty 2560 สถานการณท่ีปริมาณพ้ืนท่ีสํานักงานมีจํากัด

จะตอเนื่องไปจนถึงป 2561-2562 แตสถานการณหลังจากป 2563 เปนตนไป จะข้ึนอยูกับวามี

ผูพัฒนาโครงการก่ีรายท่ีจะเริ่มการกอสรางโครงการสํานักงานใหมในปนี้ นอกจากนี้หากภาพรวม

เศรษฐกิจประเทศเติบโตดี ก็มีโอกาสจะทําใหความตองการสํานักงานดังกลาวปรับตัวเพ่ิมข้ึนอีก แต

หากภาพรวมเศรษฐกิจไมเติบโต ตลาดอาคารสํานักงานก็มีโอกาสเกิดภาวะลนตลาดไดในป 2564 

2.4.4 จากบทความโดย เน็กซัส เรียลเอสเตท แอ็ดไวเซอรี่ 2561 สรุปไดวาแนวโนม

ตลาดในอีก 5 ปขางหนา จะมีพ้ืนท่ีอาคารสํานักงานเพ่ิมข้ึน 1.13 ลานตารางเมตร หรือคิดเปนอัตรา

เพ่ิมข้ึนราว 30% โดยมีผูประกอบการรายใหญหลายรายเริ่มเขามาพัฒนาธุรกิจอาคารสํานักงานเกรด

เอใหเชาเพ่ิมมากข้ึน และเนนการพัฒนาในรูปแบบอาคารประเภทผสมผสานหรือมิกซยูส เพ่ือความ

คุมคาในการพัฒนาโครงการ อีกท้ังแนวโนมท่ีดินในเมืองมีจํากัดและราคาสูงมากข้ึน ท้ังยาน CBD และ 

Non-CBD เพราะตลาดยังมีความตองการสูงจากผูเชา 
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ภาพท่ี 2.3 แสดงภาพอาคารสํานักงานเกรดเอในอีก 5 ปขางหนา. จาก Positioning 

Magazine, โดยบริษัท เน็กซัส เรียลเอสเตท แอ็ดไวเซอรี่ จํากัด, 2561 

 

2.5 แนวคิดของราคาคาเชาอาคารสํานักงาน 

 

จากบทความซีบีอารอี ป 2560 สามารถสรุปไดวา พ้ืนท่ีอาคารสํานักงานใหเชาใน

กรุงเทพมหานครมีความหลากหลายในการนําเสนอใหเชา ราคาคาเชาจะข้ึนอยูกับทําเลท่ีต้ัง การ

ตั้งอยูใกลกับระบบขนสงมวลชนขนาดใหญ เชน รถไฟฟา รถไฟใตดิน รวมถึงคุณภาพของอาคาร

สํานักงานและสิ่งอํานวยความสะดวกตาง ๆ ท่ีสามารถตอบสนองความตองการของผูเชาได พ้ืนท่ี

สํานักงานสวนใหญจะอยูบริเวณยานธุรกิจกลางกรุงเทพมหานครและรอบ ๆ ซ่ึงครอบคลุมบริเวณ สี

ลม สาทร ถนนวิทยุ ถนนสุขุมวิท และยังรวมถึงบริเวณรัชดาภิเษกดวย อยางไรก็ตามทําเลท่ีตั้งท่ีอยู

ใกลหรือติดกับระบบขนสงมวลชนกลายมาเปนเง่ือนไขสําคัญสําหรับผูเชาในการเลือกอาคารสํานักงาน

ในกรุงเทพมหานคร โดยปจจุบันมีระบบขนสงมวลชนในกรุงเทพมหานครหลัก ๆ สองระบบ ไดแก 

รถไฟฟา BTS และรถไฟใตดิน MRT ท่ีมีการเชื่อมตอการขนสงเดินทาง และมีการใหบริการเปนหลัก

ในบริเวณใจกลางและพ้ืนท่ีโดยรอบของกรุงเทพมหานคร นอกเหนือจากนี้ยังมีอีกหนึ่งระบบคือแอร
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พอรตลิงคสายธรรมดาท่ีมีการขนสง 6 สถานีกอนถึงสถานีสนามบินนานาชาติสุวรรณภูมิดวย 

 

2.6 แนวคิดเกี่ยวกับหลักเกณฑการประเมินมูลคาทรัพยสิน 

 

หลักเกณฑการประเมินมูลคาทรัพยสิน ในการวิเคราะหมูลคาของทรัพยสินตาม

มาตรฐานและจรรยาบรรณวิชาชีพการประเมินมูลคาทรัพยสินแหงประเทศไทย ประกาศใชเม่ือ 1 

กรกฎาคม 2548 เปนตนไป โดยมีหลักเกณฑในการประเมินมูลคาทรัพยสิน 2 หลักเกณฑ คือ 

“หลักเกณฑการประเมินเพ่ือการกําหนดมูลคาตลาด” และ “หลักเกณฑการประเมินท่ีมิใชการกําหนด

มูลคาตลาด” 

หลักเกณฑการประเมินเพ่ือการกําหนด ”มูลคาตลาด” หมายถึง การประเมินมูลคา

ทรัพยสินท่ีสามารถอางอิงขอมูลธุรกรรมการซ้ือขายท่ีเกิดข้ึนในตลาด ซ่ึงจะตองมีในจํานวนท่ีเพียงพอ 

ท่ีจะใชเปรียบเทียบเพ่ือกําหนดมูลคาตลาดของทรัพยสินนั้น โดยมูลคาตลาด (Market Value) 

หมายถึง “มูลคาเปนตัวเงินซ่ึงประมาณวาเปนราคาของทรัพยสินท่ีสามารถใชตกลง ซ้ือขายกันได

ระหวางผูเต็มใจขายกับผูเต็มใจซ้ือ ณ วันท่ีประเมินมูลคา ภายใตเง่ือนไขการซ้ือขายปกติท่ีผูซ้ือและ

ผูขายไมมีผลประโยชนเก่ียวเนื่องกัน โดยไดมีการเสนอขายทรัพยสินในระยะเวลาพอสมควร และโดย

ท่ีท้ังสองฝายไดตกลงซ้ือขายดวยความรอบรูอยางรอบคอบและปราศจากภาวะกดดัน ท้ังนี้ใหถือดวย

วาสามารถโอนสิทธิครอบครองตามกฎหมายโดยสมบูรณในทรัพยสินได” มูลคาตลาดโดยท่ัวไปจะไม

คํานึงถึงตนทุนหรือคาใชจายในการซ้ือหรือคาธรรมเนียมหรือภาษีใด ๆ  

หลักเกณฑการประเมิน “ท่ีมิใชการกําหนดมูลคาตลาด” หมายถึง การประเมินมูลคา

ทรัพยสินบางประเภท ท่ีมีลักษณะเฉพาะท่ีมีการซ้ือขายนอย หรือไมมีการซ้ือขายเลย หรือมีขอมูล

ตลาดไมเพียงพอ ท่ีจะใชในการเปรียบเทียบเพ่ือใหไดมาซ่ึงมูลคาตลาดของทรัพยสิน การประเมินเพ่ือ

กําหนดมูลคาดังตอไปนี้ ถือวาเปนการประเมินตามหลักเกณฑการประเมินท่ีมิใชการกําหนดมูลคา

ตลาด หรือ มูลคาการลงทุน (Investment Value), มูลคาจากการใชประโยชน (Value in use), 

มูลคากิจการ (Going concern value), มูลคาประกันภัย (Insurable Value), มูลคาทางภาษี 

(Assessed or taxable value), มูลคาพิเศษ (Special Value), มูลคาบังคับขาย (Force sale 

value), มูลคาซาก (Salvage Value) และมูลคาตนทุนทดแทนสุทธิ (Depreciated replacement 

cost) เปนตน 
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2.7 แนวคิดเกี่ยวกับวิธีการประเมินมูลคาทรัพยสิน 

 

จากการศึกษาแนวคิดเก่ียวกับวิธีการประเมินมูลคาอสังหาริมทรัพย จากหนังสือวิชาการ

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

pp. 428-445) และขอมูลทางอิเล็กทรอนิกสของ มูลนิธิประเมินมูลคาทรัพยสินไทย สามารถสรุปไดวา 

แนวคิดในการประเมินมูลคาตามหลักสากลมีดวยกัน 3 วิธีคือ 

2.7.1 การประเมินดวย วิธีการเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) 

2.7.2 การประเมินดวย วิธีคิดจากตนทุน (Cost Approach) 

2.7.3 การประเมินดวย วิธีพิจารณาจากรายได (Income Approach) 

 

2.7.1 การประเมินดวย วิธีการเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) 

ใชการวิเคราะหมูลคาจากการซ้ือขายในตลาดเปนสําคัญ กลาวคือ ถาตลาดมีการ

ซ้ือขายท่ีเพียงพอสามารถนํามาเทียบเคียงหรือเปรียบเทียบกับทรัพยสินท่ีประเมินไดโดยตรง ดังนั้น

มูลคาของทรัพยสินท่ีทําการประเมิน เทากับราคาของทรัพยสินเทียบเคียงท่ีคนอ่ืนขายได 

แนวทางคือการสืบหาทรัพยสินเทียบเคียงท่ีใกลเคียงกันท่ีมีการซ้ือขาย หรือท่ี

เรียกวาขอมูลตลาด เพ่ือพิจารณาวามีลักษณะคลายหรือแตกตางจากทรัพยสินท่ีประเมินอยางไรบาง

โดยตองมีจํานวนท่ีเพียงพอ การวิเคราะหตองพิจารณาถึงปจจัยตาง ๆ ท่ีมีผลตอมูลคา ในการ

เปรียบเทียบของท้ังทรัพยสินท่ีประเมินกับขอมูลตลาดท่ีจะเปรียบเทียบ เชน ทําเลท่ีตั้ง ผังเมือง ขนาด

แปลงท่ีดิน ขนาดเนื้อท่ีใชสอยอาคาร คุณภาพอาคาร เปนตน และจึงทําการวิเคราะหมูลคาทรัพยสินท่ี

จะประเมินโดยใชเทคนิคตาง ๆ ดังนี ้

2.7.1.1 วิธีเปรียบเทียบตลาดโดยตรง (Direct Comparison Method) ซ่ึง

ขอมูลเปรียบเทียบควรมีลักษณะคลายคลึงกันกับทรัพยสินท่ีประเมินราคา โดยการปรับแกและ

อนุมานจากขอมูลเปรียบเทียบท่ีมีการซ้ือ-ขาย หรือราคาเสนอซ้ือเสนอขายท่ีเชื่อถือไดจากตลาด ท่ีมี

ลักษณะคลายคลึงกับทรัพยสิน 

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

Method) โดยการปรับแกราคาจากขอมูลเปรียบเทียบอ่ืนซ่ึงมีความแตกตางกันเล็กนอยจากตัว

ทรัพยสิน เชน เนื้อท่ีดิน, พ้ืนท่ีใชสอยภายในอาคาร, ทําเลท่ีต้ังของขอมูลเปรียบเทียบ โดยนําขอมูล

เปรียบเทียบมาปรับแกเพ่ือใหเทากับขนาดเนื้อท่ี, ทําเลท่ีตั้งของทรัพยสินท่ีประเมินราคาเพ่ือทราบ

มูลคาทรัพยสินท่ีประเมินราคา 
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2.7.1.3 วิธีเปรียบเทียบระดับคะแนนคุณภาพ (Weighted Quality Score 

Method – WQS) เปนวิธีท่ีนําปจจัยตาง ๆ ท่ีมีผลตอราคา เชน ทําเลท่ีตั้ง,ลักษณะทางกายภาพ,

สภาพแวดลอม,ปจจัยภายนอก,สิ่งอํานวยความสะดวก, ระดับดินถม เปนตน ซ่ึงนําปจจัยตาง ๆ 

เหลานี้มากําหนดถวงน้ําหนักระดับคะแนนแตละปจจัยท่ีมีผลตอมูลคาทรัพยสิน จากนั้นกําหนด

คะแนนคุณภาพของแตละขอมูลเปรียบเทียบและทรัพยสินท่ีประเมินราคาของแตละปจจัย แลวนํา

ผลรวมของคะแนนคุณภาพของทุก ๆ ปจจัย ของแตละขอมูลเปรียบเทียบมาปรับแก และเม่ือนํามา

รวมกันสามารถเทียบเคียงเปนมูลคาตลาดของทรัพยสิน 

2.7.1.4 วิธีวิเคราะหความถดถอย (Regression Analysis Method) เปน

การทดสอบทางสถิติ เพ่ือสรางสมการแสดงความสัมพันธระหวางตัวแปรอิสระ (Independent 

Variable) เชน เนื้อท่ีดิน,พ้ืนท่ีใชสอยภายใน,ระยะหางจากทางเขาอาคาร เปนตน และตัวแปร

ตาม (Dependent Variable) หรือ มูลคาทรัพยสิน ซ่ึงสามารถทดสอบคาทางสถิติไดหลายประการ 

เชน ความสัมพันธระหวางตัวแปรวาสัมพันธกันในทิศทางเดียวกันหรือไม และมีความสัมพันธกันมาก

นอยเพียงใด คาสัมประสิทธิ์การตัดสินใจ ในสัดสวนท่ีตัวแปรอิสระ สามารถอธิบายการเปลี่ยนแปลง

ของตัวแปรตามได ก่ีเปอรเซ็นต ระดับความเชื่อม่ันของความสัมพันธระหวางตัวแปรอิสระ และตัวแปร

ตาม เพ่ือนําไปใชไดกับทรัพยสินท่ีประเมินราคาซ่ึงมีจํานวนมากได 

 

2.7.2 การประเมินดวย วิธีคิดจากตนทุน (Cost Approach)   

มูลคาของสิ่งหนึ่ง เทากับ ตนทุนในการหาสิ่งอ่ืนท่ีเทียบเคียงไดมาทดแทน วิธีการ

คือ การประมาณการหาตนทุนในการสรางอาคารทดแทนใหมตามราคา ณ ปจจุบัน แลวหักลบดวยคา

เสื่อมตามอายุการใชงาน และบวกดวยมูลคาตลาดของท่ีดิน ก็จะไดมูลคาของทรัพยสินนั้น วิธีนี้ 

สวนมากใชสําหรับทรัพยสินท่ีอาคารท่ีสรางข้ึนเฉพาะ เชน โรงงาน หรือบานเดี่ยวสรางเอง เปนตน 

กรณีบานจัดสรรใชวิธีการเปรียบเทียบตลาดจะเหมาะสมกวา และในภาวะท่ีราคาทรัพยสินตกต่ํา แต

ตนทุนวัสดุกอสรางสูงข้ึน บางครั้งตนทุนท่ีคํานวณไดอาจจะแพงกวามูลคาตลาด ทําใหการประเมิน

ดวยวิธีนี้อาจผิดเพ้ียนจากความเปนจริงได 

2.7.3 การประเมินดวย วิธีพิจารณาจากรายได (Income Approach) 

วิธีการนี้เปนการวิเคราะหมูลคาจากรายไดและคาใชจายของทรัพยสิน เหมาะ

สําหรับทรัพยสินท่ีกอใหเกิดรายไดจากตัวทรัพยสินเอง เชน อาคารสํานักงาน โดยใชคามูลคาปจจุบัน

สุทธิ (Net Present Value: NPV) กลาวคือ มูลคาทรัพยสิน เทากับผลรวมของรายไดสุทธิท่ีจะไดใน

อนาคต จนสิ้นอายุขัย ทรัพยสินมีคาเพราะสามารถสรางรายได ทรัพยท่ีสรางรายไดสูงกวามักมีมูลคา
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สูงกวา (ทําเล-คุณภาพดีกวา เปนตน) โดยเริ่มจากประมาณรายไดของทรัพยสินจากทุกแหลง โดย

พิจารณาจากการเปรียบเทียบตลาด และรายไดจริงของทรัพยท่ีประเมินลบดวยการไมไดใชประโยชน 

หรือหนี้สูญจากขอเท็จจริง และจากการเปรียบเทียบกับแนวโนมในตลาด ไดรายไดท่ีเปนจริง จากนั้น

หักดวยคาใชจายตาง ๆ เชน คาดําเนินการ ภาษี ประกัน จัดการ คาบํารุงรักษา เปนตน จะไดรายได

สุทธิ หรือ หากเปนทรัพยสินท่ีมีรายไดคงท่ี หรือเปดใชอาคารมานานแลว สามารถใชวิธี ดังนี้  

2.7.3.1 วิธีคํานวณจากอัตราผลตอบแทนทางตรง (Direct Capitalization 

Method) โดยคํานวณจากรายไดจากคาเชา หักอัตราวาง แลวนํามาลบกับคาใชจายท่ีเก่ียวของ 

ผลลัพธคือ รายไดสุทธิ (NOI) จากนั้นนํามาหาอัตราสวนรายไดสุทธิตออัตราผลตอบแทนจากการ

ลงทุน (Capitalization Rate) 

หรือ V = I / R 

โดย V = มูลคาทรัพยสิน 

I = รายไดสุทธ ิ

R = อัตราผลตอบแทนจากการลงทุน 

  

2.7.3.2 วิธี วิ เคราะหกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Analysis) 

เปนสวนหนึ่งของการประเมินมูลคาโดยวิธีพิจารณาจากรายได เปนการปรับใชมาจากการวิเคราะห

เพ่ือการลงทุน หรือการศึกษาความเปนไปได โดยประมาณการรายไดท่ีมาจากการลงทุนในอนาคต

ตามอายุขัยของทรัพยสินและคิดลดกลับมาเปนมูลคาปจจุบัน ท่ีสําคัญคือรายไดในอนาคตท่ีประมาณ

การนั้น ข้ึน ๆ ลง ๆ ไมหยุดนิ่งตามภาวะตลาด เงินเฟอ ดอกเบี้ย ดังนั้นตรงประมาณการรายไดใน

อนาคตใหใกลเคียงกับความเปนจริงท่ีส ุ

จอหน คูเปอร (2555) กลาวถึง อัตราผลตอบแทน (Capitalization 

Rate) และอัตราคิดลด (Discount Rate) ไววา อัตราผลตอบแทนคลายกับ อัตราคิดลด เนื่องจากเปน

อัตราท่ีใชในการปรับการคาดหวังท่ีอาจเพ่ิมข้ึนหรือลดลงของรายไดหรือมูลคาการลงทุนมี

ความสัมพันธกันโดยตรง โดยมีคําจํากัดความดังตอไปนี ้

อัตราผลตอบแทนตามทฤษฎี หมายถึง อัตราสวนระหวางรายไดท่ีไดรับ

จากการลงทุนกับราคาท่ีจายในการซ้ือทรัพยสิน ณ เวลาเดียวกัน (V=I/R, R=I/V) หรืออีกความหมาย

หนึ่งคือ ผลตอบแทนจากการลงทุนจากราคาท่ีจายลงไปบนสมมติฐานท่ีรายไดท่ีไดรับจะมีอยาง

ตอเนื่องในอนาคตเทา ๆ กันทุกป แตในความเปนจริงแลวรายไดไมเทากันทุกป ดังนั้น ผูประเมินปรับ

ลดอัตราผลตอบแทน แตถาคิดวารายไดลดลง นักประเมินปรับเพ่ิมอัตราผลตอบแทน โดยใช
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ประสบการณและความรูในตลาดเฉพาะเปนเกณฑในการกําหนด จึงทําใหเกิดการผันผวนในมูลคาจาก

วิธีการท่ีประเมินนี้ 

อัตราคิดลด หมายถึง อัตราท่ีใชในการคิดลดรายไดสุทธิในอนาคตท่ีจะ

ไดรับในแตละปกลับมาเปนมูลคาปจจุบัน (Present Value) ใชสําหรับการกระแสเงินสดในอนาคตท่ีมี

หลาย ๆ ป โดยท่ีนักวิเคราะหจะตองคิดอยางมีเหตุผลในการคาดการณอนาคต เห็นไดวาวิธีการนี้

นําไปสูการเพ่ิมข้ึนหรือลดลงของรายไดสุทธิ (Net Income) ท่ีมีการคาดหวังท่ีจะเกิดข้ึน ดังนั้นจึงไม

ตองปรับแกอัตราคิดลด เพราะวากระแสเงินสดปรับตัวเองอยูแลวและเปนรูปธรรมมากกวา ในการใช

อัตราคิดลดมันสามารถใชในการอธิบายถึงผลกําไรและขาดทุนในอนาคตในมูลคาของการลงทุนได 

เพราะมูลคาขาย (Terminal Value) ตองคาดการณโดยใชอัตราผลตอบแทนรวมท้ังการวิเคราะห

กระแสเงินสดปสุดทาย(มูลคาขาย=รายไดจากกระแสเงินสดปสุดทายหารดวยอัตราผลตอบแทน)     

สําหรับการประมาณอัตราผลตอบแทนและอัตราคิดลดในการหามูลคาตลาดของทรัพยสิน ประเทศท่ี

มีขอมูลการซ้ือขายมาก ๆ และสามารถเขาถึงขอมูลไดงาย ใชการวิเคราะหตลาดการซ้ือขาย (Market 

Transactions) แตสําหรับในประเทศไทย ท่ีเขาถึงขอมูลไดยาก ผูประเมินมักใชวิธีการท่ีไมมีกฎเกณฑ 

(Arbitrary Method) ในการคิดอัตราผลตอบแทนและอัตราคิดลด และบอยครั้งท่ีใชอัตราดอกเบี้ย

ของธนาคารในการคํานวณระยะยาวเม่ืออัตราดอกเบี้ยเปลี่ยนมูลคาของทรัพยสินไมไดเปลี่ยนตามไป

ดวย 

มูลนิธิประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทย (2554) กําหนดอัตรา

ผลตอบแทนของอาคารสํานักงานบริเวณศูนยกลางธุรกิจกรุงเทพมหานคร อยูท่ีรอยละ 7-8 และนอก

เขตศูนยกลางธุรกิจเฉลี่ยอยูท่ีรอยละ 6-7 สําหรับอัตราคิดลด อางอิงจากผลสํารวจของสมาคมนัก

ประเมินอิสระไทย ท่ีเผยแพรเม่ือ 1 กรกฎาคม 2553 ระบุอัตราคิดลดคิดลดของสํานักงานเกรดเออยู

ท่ีรอยละ 10-11 และลําดับรองอยูท่ีรอยละ 11-13 

 

2.8 การวิเคราะหความถดถอย 

 

การประเมินราคาแอบแฝง Hedonic pricing model คือแบบจําลองทางสถิติท่ีถูกสราง

ข้ึน โดยเปน Regression Analysis (การวิเคราะหความถดถอย) ท่ีมีราคาเปนตัวแปรตาม และปจจัย

ลักษณะทางกายภาพตาง ๆ เปนตัวแปรตน เพ่ือใชหาความสัมพันธระหวางราคาคาเชาสํานักงานกับ

สภาพแวดลอมทางกายภาพของอาคารสํานักงาน โดยในงานวิจัยครั้งนี้ จะใชการวิเคราะหความ

ถดถอยเชิงพหุคุณ (Multiple Regression Analysis) ซ่ึงประกอบดวยตัวแปรตาม จํานวน 1 ตัวแปร 
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และตัวแปรอิสระ จํานวน K ตัวแปร โดยท่ี K ≥ 2 (กัลยา วานิชยบัญชา, 2548) โดยมีลักษณะของรูป

สมการ ดังนี้ 

 

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

 

การใชตัวอยางขนาด n ในการประมาณคา  

𝛽𝛽0,𝛽𝛽1 … 𝛽𝛽𝑘𝑘 ดวย 𝑎𝑎1, 𝑏𝑏1 𝑏𝑏2, … , 𝑏𝑏𝑘𝑘   ตามลําดับดวยวิธีกําลังสอง

นอยท่ีสุด โดยท่ี 

คา Y = คาของตัวแปรตามท่ีไดจากการพยากรณเม่ือทราบคาของตัวแปรอิสระ 

คา X = คาของตัวแปรอิสระ 

คา 𝛽𝛽= คาคงท่ีและคาสัมประสิทธิ์ 

คา C = ความคลาดเคลื่อนของกลุมตัวอยาง 

การประเมินราคาแอบแฝง (Hedonic pricing model) เปนการวิเคราะหมูลคาของ

คุณลักษณะท่ีแฝงอยูในตัวอาคารสํานักงานท่ีมีความแตกตางกัน ซ่ึงเปนวิธีการท่ีนิยมใชในการ

วิเคราะหปจจัยท่ีมีผลตอราคาของอสังหาริมทรัพย โดยแนวคิดการประเมินราคาแอบแฝง คือ ราคา

ของสินคามีความสัมพันธกับคุณลักษณะ โดยราคาสินคาจะเพ่ิมข้ึนตามมูลคาของคุณลักษณะเฉพาะท่ี

เพ่ิมเขาไปในตัวสินคา (Shanaka and Gunther, 2010)  

 

2.9 การออกแบบอาคารสํานักงาน โดยเกณฑมาตรฐานอาคารเขียว (LEED) 

 

ในปจจุบันนอกจากการออกแบบพัฒนาโครงการใหไดมาตรฐานการใชงานอาคาร

โดยท่ัวไปแลว ยังมีการพัฒนาอาคารในเชิงสิ่งแวดลอมในหลาย ๆ ดาน ท่ีไดรับความสนใจจากนัก

ลงทุนตางชาติและนักลงทุนในประเทศไทยมากข้ึน โดยเฉพาะอยางยิ่งอาคารสํานักงาน (สํานัก

วิเคราะหผลกระทบสิ่งแวดลอม, 2557) โดยสามารถสรุปหัวขอไดดังนี้ 

2.9.1 ความหมายของอาคารเขียว (Green Building) 

2.9.2 ประเภทของเกณฑการประเมินอาคารเขียว 

2.9.3 ตัวอยางอาคารเขียวในประเทศไทย 

 



Ref. code: 25605916033227JQG

 

19 

 

2.9.1 ความหมายของอาคารเขียว (Green Building) คือ อาคารท่ีมีการออกแบบให

สงผลกระทบตอสิ่งแวดลอมนอยท่ีสุด ท้ังในชวงการกอสรางและชวงการใชงานอาคาร และใช

ทรัพยากรท่ีเก่ียวของกับตัวอาคารไดอยางมีประสิทธิภาพ โดยท่ียังใหความสําคัญกับสุขภาพและความ

สบายของผูใชงานอาคารในตลอดวงจรชีวิตอาคาร มีเกณฑการประเมินอาคารเขียว ดังนี้ 

2.9.1.1 LEED (Leadership in Energy and Environmental Design) คือ 

เกณฑสําหรับการประเมินอาคารเขียว ซ่ึงมีตนกําเนิดจากประเทศสหรัฐอเมริกา โดยองคกร USGBC 

(U.S. Green Building Council) เปนการรวมตัวกันของผู ท่ีเก่ียวของในวงการอุตสาหกรรมการ

กอสรางและออกแบบอาคาร เพ่ือพัฒนาใหเกิดอาคารเขียวตั้งแตป ค.ศ. 1993 เปนเกณฑท่ีนิยมใชใน

ประเทศตาง ๆ ท่ัวโลก รวมท้ังประเทศไทยดวย 

             
ภาพท่ี 2.4 แสดงภาพจํานวนท่ีแบงตามประเภทอาคารท่ีไดรับการประเมิน LEED  โดย U.S. Green 

Building Council, 2557 
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2.9.1.2 ขอดีของ LEED ประกอบดวย 

- คาใชจายระหวางการใชอาคารลดลง 

- สามารถเพ่ิมราคาคาเชาได เนื่องจากเปนอาคารคุณภาพท่ีดีกวาและ

เปนท่ีตองการในตลาด 

- มีการสนับสนุนจากภาครัฐ เชน การลดภาษีโรงเรือน 

- เปนภาพลักษณตอองคกรท่ีดีตอสังคม 

- ลดการใชพลังงานท่ีไมสามารถทดแทนได 

- ลดผลกระทบดานสิ่งแวดลอมและลดปริมาณขยะ 

 

2.9.2 ประเภทของเกณฑการประเมินอาคารเขียว สามารถแบงได 2 ประเภทดังนี้ 

2.9.2.1 เกณฑบังคับ (Prerequisite) เปนประเภทท่ีไมมีการใหคะแนน แต

จําเปนตองมีในอาคาร เชน ใชน้ํานอยกวาอาคารท่ัวไป 20% เปนตน 

2.9.2.2 เกณฑท่ีมีการใหคะแนน สวนใหญเปนระดับหัวขอละ 1 คะแนน โดยมี

บางหัวขอท่ีจะไดคะแนนเพ่ิมพิเศษสําหรับการเปนตัวอยางท่ีดี (Exemplary) เชน ถาไมมีการใชน้ําใน

ประปาในงานภูมิสถาปตกรรมเลยจะได 2 คะแนน เปนตน 

โดยการรับรองจะตองผานเกณฑบังคับทุกขอ และไดรับคะแนนจากเกณฑท่ีมีการ

ใหคะแนน 40 คะแนนข้ึนไป 

  
ภาพท่ี 2.5 แสดงภาพเกณฑคะแนนในการแบงระดับของการประเมิน LEED  โดย U.S. Green 

Building Council, 2561 

 

 



Ref. code: 25605916033227JQG

 

21 

 

2.9.3 ตัวอยางอาคารเขียวในประเทศไทย ยกตัวอยาง เชน อาคารปารคเวนเชอร ท่ี

เปนอาคารประเภทมิกซยูสคือผสมผสานอาคารสํานักงานเกรดเอกับโรงแรมเขาดวยกัน ไดรับการ

ประเมินเกณฑอาคารเขียวในระดับแพลตทินัม (LEED Platinum) โดยมีการออกแบบและบริหารการ

ใชงานอาคารเขียว คือ มีการใชพรมดักฝุนท่ีประตูทางเขา การลดความรอนทางหนาตางโดยใชกระจก

2 ชั้น (Low-E) การใช Sensor เพ่ือชวยในการหรี่ไฟบริเวณริมอาคารเพ่ือประหยัดพลังงาน และการ

เพ่ิมพ้ืนท่ีสีเขียวบนหลังคา เปนตน 

 

2.10 งานวิจัยท่ีเกี่ยวของ 

 

2.10.1 จากงานวิจัยของปริญญา ฉันทไกรวัฒน ในเรื่อง “การศึกษาปจจัยท่ีมีผลตอ

อัตราการเชาของสํานักงานยานอโศก” ป 2548 สามารถสรุปตามหัวขอไดดังนี้ 

2.10.1.1 การวิเคราะหผูเชาพ้ืนท่ีสํานักงาน  

  อาคารสํานักงานสวนใหญยานอโศก เนนผูเชาท่ีดําเนินธุรกิจการคาเปน

หลัก ในลักษณะธุรกิจขนาดเล็กใชจํานวนพนักงานนอย ผลท่ีตามมาคือ อัตราการเชาอาคารสํานักงาน 

จะข้ึนอยูกับประเภทธุรกิจและจํานวนพนักงาน ดังนั้นอาคารสํานักงานท่ีมุงเนนการใหเชาพ้ืนท่ีกับ

ธุรกิจท่ีมีคาตอบแทนสูง แตใชพ้ืนท่ีนอยและมีจํานวนพนักงานนอย ยังสงผลใหอาคารสํานักงานมีอัตรา

การเชาท่ีสูงข้ึน 

2.10.1.2 การวิเคราะหระดับความสําคัญของปจจัยท่ีมีผลตออัตราการเชา

ของสํานักงาน 

 ปจจัยดานการออกแบบของผูเชาพ้ืนท่ีสํานักงานมีความสัมพันธกัน

อยางมีนัยสําคัญทางสถิติท่ีระดับ 0.05 โดยสิ่งท่ีไดรับการใหความสําคัญมาเปน 3 อันดับแรก จากผู

เชาพ้ืนท่ีสํานักงาน และผูบริหารอาคาร ไดแก จํานวนท่ีจอดรถ จํานวนลิฟท และพ้ืนท่ีใชสอยภายใน

สวนสํานักงาน สําหรับอาคารท่ีเปดดําเนินการไปแลว ผูบริหารอาคารอาจมีสวนชวยในการบริหาร

จัดการปรับปรุงแกไขท้ังเรื่องระบบและจัดสรรพ้ืนท่ีตาง ๆ แตสวนสําคัญของดานนี้อยูท่ีการออกแบบ

เบื้องตน คือความเพียงพอของท่ีจอดรถ จํานวนลิฟทมีความรองรับความตองการของผูใชงาน และ

พ้ืนท่ีใชสอยภายในสวนสํานักงาน 

ปจจัยดานการบริหารจัดการอาคารและสิ่งอํานวยความสะดวกของผูเชา

พ้ืนท่ีสํานักงานมีความสัมพันธกันอยางมีนัยสําคัญทางสถิติท่ีระดับ 0.05 โดยสิ่งท่ีไดรับการให

ความสําคัญมาเปน 3 อันดับแรก จากผูเชาพ้ืนท่ีสํานักงาน และผูบริหารอาคาร ไดแก ระบบปองกัน
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อัคคีภัย การดูแลรักษาอาคาร และระบบยามรักษาความปลอดภัย ความเห็นจากผู เชาจะให

ความสําคัญกับระบบอัคคีภัยเปนพิเศษ เนื่องจากการใชงานสํานักงานมีผูใชงานอาคารหลายชวงเวลา 

จึงคํานึงถึงความปลอดภัยมาเปนอันดับแรก  

ปจจัยดานการบริหารจัดการสัญญาเชาของผู เชาพ้ืนท่ีสํานักงานมี

ความสัมพันธกันอยางมีนัยสําคัญทางสถิติท่ีระดับ 0.03 ปจจัยดังกลาวสงผลตออัตราการเชาของ

สํานักงานนอยท่ีสุด เนื่องจากสัญญาเชาของแตละอาคารก็ยอมแตกตางกันไป เชน เรื่องราคา ก็จะมี

ผลเรื่องทําเลเขามาเก่ียวของ และคุณภาพก็ยอมมีราคาท่ีสูงข้ึนตาม เปนตน 

 

2.10.2 จากการศึกษาเรื่อง “ปจจัยท่ีมีผลกระทบตออัตราคาเชาพ้ืนท่ีอาคาร

สํานักงาน ยานนอกเขตศูนยกลางธุรกิจของกรุงเทพมหานคร” ของวิษณุ จุลจันทร ไกรศรี สวาง

ศรี และบุญสง สายสรอย ป 2543  สามารถสรุปตามหัวขอไดดังนี้ 

2.10.2.1 ปจจัยดานทรัพยสินและตัวอาคาร  

  - สภาพตัวอาคาร พ้ืนท่ีเชาในอาคารท่ีกอสรางเสร็จมานาน และมีการ

ออกแบบรูปลักษณของอาคารภายนอกไมทันสมัย อาจไมสามารถดึงดูดลูกคาใหเชาพ้ืนท่ีได ซ่ึงจะทํา

ใหคาเชาท่ีสามารถปลอยเชาไดต่ํา โดยเฉพาะในสภาวะท่ีมีสวนเกินของความตองการขายสูง 

  - การตกแตงภายใน พ้ืนท่ีเชาท่ีมีการตกแตงภายในอาคารและพ้ืนท่ีเชา

ไมดี ขาดการบํารุงรักษาท่ีสมํ่าเสมอ คาเชาท่ีสามารถจูงใจลูกคาไดจะต่ํา เนื่องจากผูเชาใหมจะตองเสีย

คาใชจายอ่ืน ๆ เพ่ิมเติมกอนการเขาใชพ้ืนท่ี 

  - สิ่งอํานวยความสะดวกภายในอาคาร โดยสวนใหญอาคารรุนเกา

มักจะขาดหรือจัดหาสิ่งอํานวยความสะดวก ๆ เหลานี้ ต่ํากวามาตรฐานท่ีควรจะเปน ทําใหลูกคา

สามารถตอรองคาเชาไดมาก เชน รานอาหาร ขนาดพ้ืนท่ีลิฟท ระบบรักษาความปลอดภัย ระบบ

ปองกันอัคคีภัย ท่ีจอดรถ เปนตน 

  - ขนาดพ้ืนท่ีเชา พ้ืนท่ีเชาท่ีมีขนาดกวาง เชน มากกวา 1,000 ตาราง

เมตรข้ึนไปผูเชามักเสนอสวนลดพิเศษจากราคาคาเชาปกติ ในขณะท่ีสํานักงานขนาดเล็ก เชน 50-100 

ตารางเมตร เจาของพ้ืนท่ีตองเสียคาใชจายอ่ืน ๆ เพ่ิมเติมในการจัดเตรียมพ้ืนท่ีใหลูกคา เชน คา

ตกแตง แบงเขตบริเวณ คาเดินไฟ รวมถึงพ้ืนท่ีเชาท่ีตองเสียไปเปนสวนของทางเดิน และการท่ีตอง

จัดหาบริการสวนกลางอ่ืน ๆ เพ่ิมเติมเหลานี้ จะทําใหคาเชาของพ้ืนท่ีเล็กจะแพงกวาปกติ 
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2.10.2.2 ปจจัยดานทําเลท่ีตั้ง 

            - ทําเลท่ีตั้ง ถือเปนปจจัยกําหนดราคาคาเชาของพ้ืนท่ีในอาคาร

สํานักงานท่ีมีความสําคัญมาก อาคารสํานักงานท่ีต้ังอยูในยานศูนยกลางธุรกิจ สวนมีคาเชาท่ีสูงกวา

อาคารประเภทเดียวกันท่ีอยูในทําเลอ่ืน ๆ ท่ีดอยกวาหรือเขตชานเมือง 

- การเดินทาง โดยท่ัวไปอาคารสํานักงานมักตั้งอยูริมถนนใหญ อยางไรก็

ตามอาคารท่ีตั้งอยูในบริเวณท่ีการเดินทางสัญจรไปมาสะดวกนอกเหนือจากถนนปกติ เชน มีระบบ

ทางดวน หรือรถไฟฟาผานจะไดเปรียบอาคารอ่ืน ๆ ท่ีอยูใกลเคียง 

- ท่ีตั้งภายในอาคาร โดยท่ัวไปพ้ืนท่ีเชาในสวนท่ีเปนสํานักงานในแตละ

บริเวณหรือแตละชั้นภายในอาคารเดียวกันมีคาเชาไมแตกตางกันมาก ยกเวนกรณีท่ีผูเชาเปนบริษัทท่ี

มีลูกคาเขารับบริการจํานวนมาก เชน ธนาคาร หรือบริษัทนายหนาซ้ือขายหลักทรัพย ซ่ึงมักตั้งอยู

บริเวณชั้นลางของอาคาร ซ่ึงจะมีคาเชาท่ีสูงกวาคาเชาอาคารสํานักงานท่ีอยูในอาคารเดียวกันได 

2.10.2.3 ปจจัยอ่ืนๆ 

- พ้ืนท่ีวางของอาคารอาคารสํานักงานท่ีมีพ้ืนท่ีเชาวางเหลือมาก เจาของ

อาคารมักจะเสนออัตราคาเชาท่ีต่ํากวาราคาคาเชาปกติ 

- เง่ือนไขการเชาพิเศษอ่ืน ๆ ผูใหเชาอาจเสนอเง่ือนไขการเชาพิเศษท่ี

ไมใชตัวเงินเพ่ือดึงดูดลูกคา เชน เสนอชวงปลอดคาเชา (Rent free period) หรือการเสนอชวยจาย

คาตกแตงพ้ืนท่ีสํานักงาน 

- เง่ือนไขการเชาของสํานักงาน ระยะเวลาของสัญญาเชาและการตอ

สัญญา โดยปกติมักจะกําหนดระยะเวลาการเชาไว 3 ป โดยสามารถตอสัญญาไดอีกคราวละ 3 ป หาก

ตองการมีสิทธิ์ในการตอสัญญาเม่ือสิ้นสุดระยะเวลาการเชาตองมีการระบุเปนทางเลือกไว เม่ือเริ่มทํา

สัญญา โดยท่ัวไปสัญญาใหมจะทําตามเง่ือนไขการเชาเดิม แตอาจมีในบางตึกสําหรับผูเชาซ่ึงตองการ

พ้ืนท่ีขนาดใหญ อยางไรก็ดีการเชาระยะยาวจะมีปจจัยเรื่องคาใชจายในการจดทะเบียนสิทธิการเชา

เขามาเก่ียวของดวย 

 

2.10.3 จากการศึกษาเรื่อง “ปจจัยท่ีสงผลตอการจัดการ การบริหารทรัพยากร

กายภาพ อาคารสํานักงานใหเชาระดับเอ กรณีศึกษาอาคารสํานักงานใหเชา จํานวน 15 อาคาร 

ในบริเวณศูนยกลางเขตธุรกิจกรุงเทพมหานคร” ของธงชัย ทองมา และประสพชัย พสุนนท ป 

2557  สามารถสรุปตามหัวขอท่ีเกี่ยวของไดดังนี้ 
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2.10.3.1 ปจจัยดานผลิตภัณฑ พบวาผูเชาอาคารและผูใชงานเปนประจําใน

อาคารอับดุลราฮิม ใหความสําคัญในระดับมากไดแก การเดินทางสะดวกใกลสถานีรถไฟฟา รองลงมา 

ไดแก อาคารมีการรักษาความปลอดภัยท่ีดี อาคารมีระบบความปลอดภัยสูงและมีอุปกรณท่ีทันสมัยใช 

ในการใหบริการ อาคารมีการรักษาความสะอาดท่ีดี 

2.10.3.2 ปจจัยดานการสรางและการนําเสนอลักษณะทางกายภาพ พบวาผู

เชาอาคารและผูใชงานเปนประจําในอาคารอับดุลราฮิม ใหความสําคัญในระดับมากไดแก มีสวนท่ีเปน

ธรรมชาติดานหนาอาคารสํานักงาน รองลงมา ไดแก ความสวยงามและ หรูหราของอาคารสํานักงาน 

ความสะอาด เปนระเบียบของสถานท่ีอาคารสํานักงาน สิ่งอํานวยความสะดวกอันทันสมัยของอาคาร

สํานักงาน 

 

2.10.4 จากการศึกษาเรื่อง “ปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอการพัฒนาอสังหาริมทรัพยแบบ

ย่ังยืน กรณีศึกษาอาคารสํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐาน LEED ระดับ Platinum” ของ

คุณธรรม สันติธรรม ป 2560  สามารถสรุปส่ิงท่ีเกี่ยวของไดดังนี้  

2.10.4.1 ปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอการพัฒนาโครงการอาคารสํานักงานท่ีไดรับการ

รับรองมาตรฐาน LEED ในมิติดานเศรษฐศาสตร คือการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยโดยสวน

ใหญมักถูกขับเคลื่อนดวยมิติทางดานเศรษฐศาสตร อาคารสํานักงานเขียวก็เชนกัน มีงานศึกษาวิจัย

เปนจํานวนมากท่ีศึกษาคุณประโยชนในมิติดานเศรษฐศาสตรของอาคารสํานักงานเขียว ท้ังในเรื่อง

ของตนทุนคากอสรางท่ีสูงกวาอาคารท่ัวไปท่ีระดับเดียวกันผลตอบแทนท่ีสูงข้ึน ความประหยัดท่ีมาก

ข้ึน เปนตน จากการทบทวนวรรณกรรม พบวา ตนทุนคากอสราง อาคารเขียวสูงกวาอาคารท่ัวไปท่ี

ระดับเดียวกัน 0% - 40% ท้ังนี้ข้ึนอยูกับระดับของการขอรับการรับรอง โดยหากขอรับการรับรองใน

ระดับท่ีสูงตนทุนคากอสรางก็จะสูงตาม Solidiance (2013: 19) ไดทําการศึกษาตนทุนและ

คุณประโยชนอาคารเขียว โดยแสดงใหเห็นวาอาคารเขียวมีตนทุนคากอสรางท่ีสูงกวาอาคารท่ัวไปราว 

15% แตผูประกอบการสามารถไดประโยชนจากการไดอัตราคาเชา (rental rate) ท่ีสูงกวาอาคาร

ท่ัวไปท่ีระดับเดียวกัน 30% ซ่ึงทางดานผูเชาเองก็เต็มใจเชาในราคาท่ีสูงกวา สาเหตุดังกลาวเกิดจากผู

เชาไดใหคุณคาในประเด็นเรื่องสภาพแวดลอมการทํางานท่ีดี และเพ่ือประโยชนในเชิงภาพลักษณ

องคกร 
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ตารางท่ี 2.2 

 

สรุปขอมูลไดจากงานวิจัยท่ีเก่ียวของ 

ชื่อเรื่อง 
ปจจัยดานการ

ออกแบบ 

ปจจัยดานการบริหาร

อาคาร 

ปจจัยดานทําเล

ท่ีตั้ง 
ปจจัยอื่น ๆ 

“การศึกษาปจจัยท่ีมีผล

ตออัตราการเชาของ

สํานักงานยานอโศก” 

ของปริญญา ฉันท

ไกรวัฒน   ป 2548 

1. จํานวนท่ีจอด

รถ 

2. จํานวนลิฟท 

3. พ้ืนท่ีใชสอย

ภายในอาคาร 

1. ระบบปองกัน

อัคคีภัย 

2. การดูแลรักษา

อาคาร 

3. ระบบรักษา

ความปลอดภัย 

 

           

- 

 

       

- 

 

 

“ปจจัยท่ีมีผลกระทบตอ

อัตราคาเชาพ้ืนท่ีอาคาร

สํานักงาน ยานนอกเขต

ศูนยกลางธุรกิจของ

กรุงเทพมหานคร” 

ของวิษณุ จุลจันทร 

ไกรศรี สวางศรี และบุญ

สง สายสรอย ป 2543 

1. สภาพตัว

อาคาร 

2. การตกแตง

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. เงื่อนไขการเชา 

 

 

 

 

“ปจจัยท่ีสงผลตอการ

จัดการ การบริหาร

ทรัพยากรกายภาพ 

อาคารสํานักงานใหเชา

ระดับเอ กรณีศึกษา

อาคารสํานักงานใหเชา 

จํานวน 15 อาคาร ใน

บริเวณศูนยกลางเขต

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 (ตอ) 

 

สรุปขอมูลไดจากงานวิจัยท่ีเก่ียวของ 

ชื่อเรื่อง 
ปจจัยดานการ

ออกแบบ 

ปจจัยดานการบริหาร

อาคาร 

ปจจัยดานทําเล

ท่ีตั้ง 
ปจจัยอื่น ๆ 

“ปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอการ

พัฒนาอสังหาริมทรัพย

แบบยั่งยืน กรณีศึกษา

อาคารสํานักงานท่ีไดรับ

การรับรองมาตรฐาน 

LEED ระดับ Platinum” 

ของคณุธรรม สันติธรรม 

ป 2560 

 

 

 

- 

 

 

 

 

 

- 

 

 

 

 

- 

 

1. อาคารท่ีไดรับ

การรับรอง

มาตรฐาน 

 

 

 

 

 

หมายเหตุ. จาก ผูวิจัย, 2560 

 

โดยขอมูลท่ีไดจากการทบทวนวรรณกรรมนี้ จะนําไปสูการเลือกตัวแปรท่ีเก่ียวของท่ีจะ

นําไปใชกับงานวิจัย และเพ่ือดําเนินการทําระเบียบวิธีวิจัยท่ีจะกลาวถึงในบทถัดไป 
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บทที่ 3 

วิธีการวิจัย 

 

ในการศึกษาการวิจัยเรื่อง แบบจําลองการประมาณการคาเชาอาคารสํานักงานเกรดเอ 

ในพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานคร ผูวิจัยกําหนดข้ันตอนการดําเนินการวิจัยไวดังนี้ 

3.1 รูปแบบของการวิจัย 

3.2 ขอกําหนดของผูใหขอมูล 

3.3 ตัวแปรท่ีใชในการวิจัย 

3.4 เครื่องมือท่ีใชในการศึกษา 

3.5 ข้ันตอนการวิจัยและการวิเคราะหขอมูล 

 

3.1 รูปแบบของการวิจัย 

การวิจัยนี้เปนการวิจัยเชิงปริมาณ ดําเนินการเก็บรวบรวมขอมูลจากงานวิจัยท่ีเก่ียวของ 

ดวยวิธีการสรุปผล และเก็บรวบรวมขอมูลดวยเครื่องมือแบบสัมภาษณแบบมีโครงสรางจาก 

ผูเชี่ยวชาญทางดานธุรกิจอาคารสํานักงานใหเชา เพ่ือใหไดมาซ่ึงตัวแปรท่ีจะใชในการวิเคราะหผลของ 

แบบจําลองการประมาณการคาเชาอาคารสํานักงานเกรดเอ ในพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานคร รวมถึงการเก็บ

รวบรวมขอมูลของสํานักงานเกรดเอในกรุงเทพมหานครจากตัวแทนปลอยเชาพ้ืนท่ีทางเว็บไซตซีบีอาร

อีไทยแลนด ไนทแฟรงคประเทศไทย เว็บไซต Bangkok Office Finder และ เว็บไซต Office Hello 

ซ่ึงมีขอกําหนดเบื้องตน คือ มีความสูงจากฝาถึงเพดานมากกวาหรือเทากับ 2.70 เมตร ตามหลักเกณฑ

การแบงเกรดสํานักงานท่ีมีกําหนดไวในการทบทวนวรรณกรรม 

 

3.2 ขอกําหนดของผูใหขอมูล 

ผูใหขอมูล คือ ผู ท่ีมีประสบการณในธุรกิจอาคารสํานักงานใหเชา โดยผูวิจัยจะ

ดําเนินการสัมภาษณ โดยนําเสนอตัวแปรอิสระและผลของแบบจําลองการประมาณการคาเชาอาคาร

สํานักงานเกรดเอ ผูใหขอมูลท่ีมาจากการคัดเลือกแบบเฉพาะเจาะจง โดยจะทําการกําหนดคุณสมบัติ

ของผูใหขอมูลกอนดําเนินการสัมภาษณ เพ่ือใหไดซ่ึงตัวแปรท่ีจะใชในงานวิจัย เรื่อง แบบจําลองการ

ประมาณการคาเชาอาคารสํานักงานเกรดเอ ในพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานคร 

 

 



Ref. code: 25605916033227JQG

 

28 

 

 

 

3.3 ตัวแปรท่ีใชในการวิจัย 

ตัวแปรในการศึกษาประกอบดวยตัวแปรตน และตัวแปรตามท่ีมาจากการศึกษางานวิจัย

ท่ีเก่ียวของ ซ่ึงผูวิจัยไดทําการรวบรวมขอมูลตัวแปรตนจํานวนหลายตัวแปรท่ีมีขอมูลท่ีใกลเคียงและ

ตรงกันมากท่ีสุด โดยจะสามารถสรุปตัวแปรท้ังหมดจากตารางท่ี 2.2 ไดดังนี้ 

 

ตารางท่ี 3.1  

 

สรุปตัวแปรท่ีไดจากงานวิจัยท่ีเก่ียวของ 

ประเภท 

ตัวแปร 
องคประกอบของตัวแปร การกําหนดตัวแปรช้ีวัด 

ตัวแปรตน ปจจัยดานการออกแบบ  

  1. อายุอาคาร (ป) แบบอัตราสวน 

 2. พ้ืนท่ีเชาสํานักงาน/สัดสวนพ้ืนท่ีจอดรถ(ตร.ม./

คัน) 
แบบอัตราสวน 

 3. พ้ืนท่ีเชาสํานักงาน/จํานวนลิฟต (ตร.ม./ลิฟต) แบบอัตราสวน 

 ปจจัยดานการบริหารจัดการอาคาร  

 4. จํานวนรานคาปลีก แบบอัตราสวน 

 5. จํานวนธนาคาร แบบอัตราสวน 

 6. ศูนยอาหารภายในอาคาร แบบตัวแปรหุน 

 ปจจัยดานทําเลท่ีตั้ง  

 7. ระยะหางจากรถไฟฟา (เมตร) แบบอัตราสวน 

 8. ระยะหางจากอาคารถึงทางดวน (เมตร) แบบอัตราสวน 

 9. ตําแหนงชั้นภายในอาคาร แบบอัตราสวน 

 ปจจัยดานอ่ืน ๆ  

 10. การรับรองมาตรฐานอาคารเขียว (LEED) แบบตัวแปรหุน 

ตัวแปรตาม ราคาคาเชาสํานักงาน (บาทตอตารางเมตรตอเดือน)  

หมายเหตุ. จาก ผูวิจัย, 2560 
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โดยมีการสมมติฐานวา ราคาคาเชาอาคารสํานักงานซ่ึงเปนตัวแปรตามถูกกําหนดมาจาก

ตัวแปรตนท้ัง 4 หัวขอหลัก ๆ ไดแก ปจจัยดานการออกแบบ ปจจัยดานการบริหารจัดการอาคาร 

ปจจัยดานทําเลท่ีตั้ง และปจจัยดานอ่ืน ๆ โดยมีการกําหนดตัวแปรท้ังสิ้น 10 ตัวแปร ซ่ึงจะใชในการ

สัมภาษณผูเชี่ยวชาญใหนําไปสูบทสรุปของตัวแปรท่ีจะในงานวิจัย แบบจําลองการประมาณการราคา

คาเชาสํานักงานเกรดเอ ในพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานคร และนําไปวิเคราะหผลดวยวิธีสมการถดถอยเชิง

พหุคูณอีกครั้ง  
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ไพ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 3.1 แสดงกรอบตัวแปรท่ีใชงานวิจัย. โดย ผูวิจัย, 2561 

 

ตัวแปรตน 

กลุมตัวแปรปจจัยดานการออกแบบ 

1. สภาพอาคาร/อายุอาคาร 

2. สัดสวนพ้ืนท่ีจอดรถ/พ้ืนท่ีเชาสํานักงาน 

3. จํานวนลิฟต/พ้ืนท่ีเชาสํานักงาน 

กลุมตัวแปรปจจัยดานการบริหารจัดการอาคาร 

4. รานคาปลีก 

5. ธนาคาร 

6. ศูนยอาหารภายในอาคาร 

กลุมตัวแปรปจจัยดานทําเลท่ีตั้ง 

7. ระยะหางจากสถานีรถไฟฟา(เมตร) 

8. ระยะหางจากอาคารถึงทางดวน (เมตร) 

9. ตําแหนงช้ันภายในอาคาร 

กลุมตัวแปรปจจัยดานอ่ืนๆ 

10. การรับรองมาตรฐานอาคารเขียว (LEED) 

 

 

 

 

ตัวแปรตาม 

 

        ราคาคาเชาตอตารางเมตรของอาคาร 
 

 

ผลลัพธ 

 

ปจจัยท่ีสงผลตอราคาคาเชาของสํานักงาน

เกรดเอ 
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3.4 เครื่องมือท่ีใชในการศึกษา 

 

เครื่องมือท่ีใชในการวิจัยและเก็บรวบรวมขอมูลครั้งนี้ แบงเปน 2 กลุม ประกอบดวย

เครื่องมือแบบตรวจสอบรายการ และแบบสัมภาษณแบบมีโครงสราง ซ่ึงมีรายละเอียดดังนี้ 

3.4.1 แบบตรวจสอบรายการ ใชเพ่ือเก็บขอมูลรายละเอียดแยกตามรายการ โดยกลุม

ตัวอยางท่ีผูวิจัยเลือกใชในการวิจัยครั้งนี้ คือ กลุมตัวอยางท่ีอยูในขอบเขตของพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานคร 

และอยูในเกณฑขอจํากัดของอาคารสํานักงานเกรดเอ ซ่ึงพบอาคารสํานักงานเกรดจากแหลงขอมูล

เบื้องตนจํานวน 63 ตัวอยาง และไดกําหนดขนาดของกลุมตัวอยางโดยใช เกณฑจํานวนกลุมตัวอยาง

ข้ันต่ําทางสถิติของการวิเคราะหความถดถอยเชิงพหุคุณ (Multiple Regression Analysis) ท่ีตองการ

จํานวนกลุมตัวอยางข้ันต่ํา 5 ตัวอยางตอ 1 ตัวแปร (Bartlett, Kotrlik and Higgins, 2001) เพ่ือหา

จํานวนกลุมตัวอยางข้ันตํ่าท่ีตองเก็บขอมูล ดังนั้นการวิจัยครั้งนี้ผูวิจัยจะไดจํานวนกลุมตัวอยางข้ันต่ํา 

50 ตัวอยาง ซ่ึงมาจาก 5 เทาของตัวแปรจํานวนท้ังหมด 10 ตัว (ซีบีอารอี ประเทศไทย ,2560)  

3.4.2 แบบสัมภาษณแบบมีโครงสราง ใชเพ่ือเก็บขอมูลดานความคิดเห็นตอประเด็นท่ี

เปนปจจัยสําคัญท่ีสงผลตอราคาคาเชาอาคารสํานักงาน โดยมีสวนตาง ๆ ดังนี้ 

สวนท่ี 1 ขอมูลสวนตัวของผูตอบแบบสัมภาษณ ไดแก เพศ อายุ การศึกษา 

ตําแหนงงาน ประสบการณทํางาน สถานภาพ บทบาทหนาท่ีท่ีเก่ียวของในวงการอสังหาริมทรัพยให

เชาประเภทอาคารสํานักงาน 

สวนท่ี 2 ปจจัยท่ีสงผลตอราคาคาเชาของอาคารสํานักงาน  

ผูวิจัยใชวิธีการตรวจสอบวัดเครื่องมือ โดยการระดมความคิดเห็นจากผูใหขอมูล

และกําหนดคุณสมบัติของผูใหขอมูลข้ันต่ําคือ 

1. ผูท่ีมีประสบการณในอาคารสํานักงานใหเชา อยางนอย 5 ป 

2. ตัวแทนจากองคกรท่ีใหบริการดานการซ้ือขายหรือใหเชาอาคารสํานักงาน 

หรือ 

3. ตัวแทนฝายบริหารอาคารของอาคารประเภทสํานักงานใหเชา หรือ 

4. ผูประกอบการโครงการอาคารประเภทสํานักงานใหเชา 

        เปนผูท่ีมีประสบการณในอาคารสํานักงานใหเชา อยางนอย 5 ป เปนจํานวนผูให

ขอมูล 5 ทาน ซ่ึงผลทดสอบเครื่องมือจากผูเชี่ยวชาญดังกลาว สามารถนําไปทดสอบความถูกตอง

แมนยํา เพ่ือใชในการวิเคราะหขอมูลตอไปได 
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3.5 ข้ันตอนการวิจัยและการวิเคราะหขอมูล 

 

การวิเคราะหขอมูลโดยใชแบบจําลอง Regression Analysis ท่ีใชในการศึกษา แสดง

โดยสมการ 

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

 

โดยท่ี 

คา Y = คาเชาอาคารสํานักงานเกรดเอตอตารางเมตร ณ เดือนท่ีเริ่มเก็บรวบรวม

ขอมูล 

คา X = ตัวแปรอิสระท่ีสงผลตอราคาคาเชาสํานักงานเกรดเอ 

คา 𝛽𝛽= คาคงท่ีและคาสัมประสิทธิ์ 

คา C = ความคลาดเคลื่อนของกลุมตัวอยาง 

และประกอบดวยข้ันตอนการวิจัยดังนี้ 

ข้ันตอนท่ี 1 ทบทวนวรรณกรรม และศึกษาขอมูลจากงานวิจัยท่ีเก่ียวของ เพ่ือ

สรุปตัวแปรท่ีจะนํามาใชในงานวิจัย โดยใชวิธีการสรุปผลของงานวิจัยท่ีมีผลสรุปและมีความคิดเห็น

ของผลสรุปท่ีคลายกัน 

ข้ันตอนท่ี 2 นําตัวแปรท่ีไดจากข้ันตอนท่ี 1 ไปสอบถามความเห็นจากผูเชี่ยวชาญ

จํานวน 5 ทาน เพ่ือตรวจสอบความคิดเห็นและขอเสนอแนะเพ่ิมเติมจากผูเชี่ยวชาญ โดยข้ันตอนท่ี 2 

นี้จะสามารถสรุปผลของจํานวนตัวแปรอิสระท่ีจะนําไปใชในการวิจัยได โดยวิเคราะหจากแบบ

สัมภาษณผูเชี่ยวชาญ 

ข้ันตอนท่ี 3 วิเคราะหลักษณะท่ัวไปของอาคารสํานักงาน คุณลักษณะอาคาร

สํานักงาน และปจจัยอ่ืนๆท่ีเก่ียวของ โดยเก็บขอมูลตามขอกําหนดของตัวแปรท่ีไดจากข้ันตอนท่ี 2 มี

เกณฑการคัดเลือกตัวแปรท่ีเปนอาคารสํานักงานเกรดเอ โดยใชความสูงฝาเปนตัวกําหนด และเก็บ

ขอมูลเปนจํานวนตามขอกําหนดกลุมตัวอยางข้ันต่ํา 

ข้ันตอนท่ี 4 วิเคราะหแยกตัวแปรหุนท่ีพบวามีเง่ือนไขของตัวแปรอิสระเหมือนกัน

มากกวารอยละ 90 จากนั้นทําการคํานวณคาเบี่ยงเบนมาตรฐานของตัวแปรหุนเพ่ือนําตัวแปรไป

วิเคราะหหาคาสถิติสหสัมพันธเพียรสัน โดยทําการตัดตัวแปรอิสระท่ีมีคาความสัมพันธมากกวา 0.80 

ออก และนําชุดขอมูลท่ีผานการคัดแยกแลวมาทําการวิเคราะหความถดถอยเชิงพหุคูณ (Multiple 

Regression Analysis) ท้ังหมด 4 รูปแบบจําลอง ในการสรางสมการ คือ 1) linear-linear 2) linear-
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log 3) log-linear และ 4) log-log โดยเลือกสมการท่ีเหมาะสมท่ีสุดมาสรุปผล และแยกกลุมตัวอยาง 

เพ่ือไวใชทดสอบความแมนยําของแบบจําลองท่ีผานการยอมรับสมการดวย Paired Sample T-test 

โดยพิจารณาวาผลท่ีไดจากสมการ แตกตางกับ ผลจากการเก็บขอมูล อยางมีนัยสําคัญทางสถิติหรือไม 

ข้ันตอนท่ี 5 สรุปผลการวิเคราะห และรายงานผลถึงแบบจําลองการประมาณ

การคาเชาของสํานักงานเกรดเอในพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานคร 

ข้ันตอนท่ี 6 นําผลสรุปในข้ันตอนท่ี 5 ไปสอบถามผูเชี่ยวชาญจํานวน 3 ทานเพ่ือ

หาขอเสนอแนะเพ่ิมเติม 
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ทบทวนวรรณกรรม และงานวิจัยที่เก่ียวของ 

   1. ประเภทของอาคารสํานกังาน 

   2. ทําเลที่ต้ังของสํานักงานในจังหวัดกรุงเทพมหานคร 

   3. การแบงระดับและลักษณะของอาคารสํานักงาน 

4. แนวโนมตลาดอาคารสํานักงานในอนาคต 

5. แนวคิดของราคาคาเชาอาคารสํานักงาน 

   6. แนวคิดเกี่ยวกับหลักเกณฑการประเมินมูลคาทรัพยสิน 

7. แนวคิดเกี่ยวกับวิธีการประเมินมูลคาทรัพยสิน 

8. Regression Analysis 

9. การออกแบบอาคารสํานักงาน โดยเกณฑมาตรฐานอาคารเขียว (LEED) 

10. งานวิจัยที่เกี่ยวของ 

 

     สรุปตัวแปรที่ไดจากการทบทวนวรรณกรรม 

     กลุมตัวแปรปจจัยดานการออกแบบ 

1. สภาพอาคาร/อายุอาคาร 

2. พื้นที่เชาสํานักงาน/สัดสวนพื้นที่จอดรถ 

3. พื้นที่เชาสํานักงาน/จํานวนลิฟต 

      กลุมตัวแปรปจจัยดานการบริหารจัดการอาคาร 

4. จํานวนรานคาปลึก 

5. จํานวนธนาคาร 

6. ศูนยอาหารภายในอาคาร 

กลุมตัวแปรปจจัยดานทําเลที่ตั้ง 

7. ระยะหางจากสถานีรถไฟฟา(เมตร) 

8. ระยะหางจากอาคารถึงทางดวน (เมตร) 

9. ตําแหนงชั้นภายในอาคาร 

       กลุมตัวแปรปจจัยดานอ่ืน ๆ 

10. การรับรองมาตรฐานอาคารเขียว (LEED ) 
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ภาพท่ี 3.2 แผนผังข้ันตอนในทําวิจัยและวิเคราะหขอมูล. โดย ผูวิจัย, 2560

รวบรวมขอมูล 

1. เก็บรวบรวมขอมูลของสํานักงานเกรดเอ (ซีบีอารอีประเทศไทย, 2560) ในชวงเวลา

เดือนมกราคม-เดือนกุมภาพันธ พ.ศ.2561 จํานวน 50 ตัวอยาง 

วิเคราะหขอมูล 

2. นําชุดขอมูลที่ผานการคัดแยกแลวมาวิเคราะหความถดถอยเชิงพหุคุณ (Multiple 

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

3) log-linear และ 4) log-log 

 

 

แบบจําลองการประมาณการราคาคาเชาสํานักงานเกรดเอ ในพื้นที่กรุงเทพมหานคร 

นําตัวแปรที่ไดไปสอบถามผูเชี่ยวชาญ

จํานวน 3 ทาน เพื่อเสนอแนะบทสรุป

ของการวิจัย 

สรุปและรายงานผลแบบจําลองการประมาณการราคาคาเชา

สํานักงานเกรดเอ ในพื้นที่กรุงเทพมหานคร 
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บทที่ 4 

ผลการวิจัยและอภิปราย 

 

ในการศึกษาเรื่องแบบจําลองการประมาณคาเชาอาคารสํานักงานเกรดเอในพ้ืนท่ี

กรุงเทพมหานครนี้ ผูวิจัยไดเก็บขอมูลตัวแปรจากงานวิจัยท่ีเก่ียวของ เพ่ือนําไปสัมภาษณผูเชี่ยวชาญ

จํานวน 5 ทาน และใชสรุปตัวแปรประกอบการวิจัย โดยนําขอมูลตัวแปรดังกลาวใชในการเก็บขอมูล

อาคารสํานักงานเกรดเอจํานวนท้ังสิ้น 63 อาคาร จากนั้นนํามาหาคาเฉลี่ย และวิเคราะหคาสถิติ

สหสัมพันธเพียรสัน (Correlation) หลังจากตรวจสอบคานอกกลุมและคาสหสัมพันธแลว จึงนําขอมูล

มาวิ เคราะหด วยวิ ธี วิ เคราะหแบบสมการถดถอยพหุ คูณ (Multiple Regression Analysis) 

ความสัมพันธของตวัแปรจะทําใหไดสมการถดถอยพหุคูณ 

 

4.1 ผลสรุปตัวแปรท่ีใชในการสรางแบบจําลอง 

 

จากการเก็บขอมูลตัวแปรจากงานวิจัยท่ีเก่ียวของมีจํานวนตัวแปรอิสระจํานวน 10 ตัว

แปร ตามท่ีแสดงในบทท่ี 3 หัวขอท่ี 3.3 การเก็บขอมูลของอาคารสํานักงานเกรดเอไดมีการเลือกใช

อาคารสํานักงานเกรดเอท่ีมีเกณฑขนาดพ้ืนท่ีเชา 200-300 ตารางเมตรท้ังหมด เนื่องจากเปนขนาด

พ้ืนท่ีเชาท่ีเปนท่ีนิยมและเปนมาตรฐานของขนาดพ้ืนท่ีเชาท่ีทางตัวแทนเสนอพ้ืนท่ีเชาใชในการ

ประกาศราคาคาเชา โดยเม่ือนําตัวแปรท้ังหมดไปสัมภาษณผูเชี่ยวชาญแลว ไดมีการตัดตัวแปร

ตําแหนงชั้นของพ้ืนท่ีเชาภายในอาคารออก เนื่องจากการสัมภาษณผูเชี่ยวชาญจํานวน 5 ทาน 

สามารถสรุปไดวาตําแหนงชั้นของพ้ืนท่ีเชาภายในอาคารจะสงผลตอราคาคาเชาอาคารสํานักงาน

ตางกัน ท้ังนี้ข้ึนอยูกับสภาพแวดลอมและทัศนียภาพโดยรอบ ยกตัวอยางเชน อาคารสํานักงานเกรดเอ

ท่ีอยูยานศูนยกลางธุรกิจ ตําแหนงชั้นของพ้ืนท่ีเชาท่ีอยูชั้นลางอาจจะมีราคาสูงกวา เนื่องจากผูใชงาน

อาคารมีความสะดวกสบายในการใชงานอาคารมากกวา แตอาคารสํานักงานเกรดเอท่ีมีสภาพแวดลอม

และทัศนียภาพท่ีดี ตําแหนงชั้นของพ้ืนท่ีเชาท่ีอยูชั้นบนจะมีราคาท่ีสูงกวา เปนตน อีกท้ังยังเปนตัว

แปรท่ีไมสงผลตอราคาคาเชามากจนแตกตางกันโดยสิ้นเชิง จึงสรุปไดวาตัวแปรตําแหนงชั้นพ้ืนท่ีเชา

ภายในอาคารออกจากการวิเคราะหเพราะเปนตัวแปรท่ีมีความผันผวนอีกท้ังยังสงผลตอราคาคาเชา

นอย นอกจากนี้ผลจากการสัมภาษณผูเชี่ยวชาญจํานวน 5 ทาน ไดมีขอเสนอแนะใหเพ่ิมตัวแปร คือ 

ความสูงฝา เขามาในการวิเคราะหดวย โดยสามารถสรุปตัวแปรท่ีใชในการสรางแบบจําลอง ไดดังนี้ 
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ตารางท่ี 4.1 

 

ผลสรุปตัวแปรท่ีใชในการสรางแบบจําลอง 

ประเภทตัวแปร องคประกอบของตัวแปร การกําหนดตัวแปรช้ีวัด 

ตัวแปรตน ปจจัยดานการออกแบบ  

  1. อายุอาคาร (ป) แบบอัตราสวน 

 2. พ้ืนท่ีเชาสํานักงาน/สัดสวนพ้ืนท่ีจอดรถ  

(ตร.ม./คัน) 
แบบอัตราสวน 

 3. ความสูงฝา (เมตร) แบบอัตราสวน 

 4. พ้ืนท่ีเชาสํานักงาน/จํานวนลิฟต (ตร.ม./ลิฟต) แบบอัตราสวน 

 ปจจัยดานการบริหารจัดการอาคาร  

 5. เปนโครงการมิกซยูสหรือไม แบบตัวแปรหุน 

ใช = 1, ไมใช = 0 

 6. ศูนยอาหารภายในอาคาร แบบตัวแปรหุน 

มี = 1, ไมมี = 0 

 ปจจัยดานทําเลท่ีตั้ง  

 7. ระยะหางจากรถไฟฟา (เมตร) แบบอัตราสวน 

 8. ระยะหางจากอาคารถึงทางดวน (เมตร) แบบอัตราสวน 

 ปจจัยดานอ่ืน ๆ  

 9. การรับรองมาตรฐานอาคารเขียว (LEED) แบบตัวแปรหุน 

ใช = 1, ไมใช = 0 

ตัวแปรตาม ราคาคาเชาสํานักงานบาทตอตารางเมตรตอเดือน  

หมายเหตุ. จาก ผูวิจัย, 2561 

 

จากตารางท่ี 4.1 สามารถสรุปไดวา ตัวแปรท่ีใชในการสรางแบบจําลองมีจํานวนตัวแปร

อิสระท้ังสิ้นจํานวน 9 ตัวแปร โดยตัวแปรดังกลาวใชในการเก็บขอมูลจํานวน 45 ตัวอยาง ซ่ึงมาจาก

เกณฑจํานวนกลุมตัวอยางข้ันต่ําทางสถิติของการวิเคราะหความถดถอยเชิงพหุคุณ (Multiple 

Regression Analysis) ท่ีตองการจํานวนกลุมตัวอยางข้ันต่ํา 5 ตัวอยางตอ 1 ตัวแปร (Bartlett, 

Kotrlik and Higgins, 2001) โดยผูวิจัยไดเก็บขอมูลกลุมตัวอยางท้ังหมดจํานวน 63 ตัวอยาง โดย

เลือกใชหลักเกณฑความสูงฝาในการกําหนดอาคารสํานักงานเกรดเอตามขอมูลการแบงเกรดของ
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อาคารสํานักงานท่ีไดกลาวไวในบทท่ี 2  และการกําหนดคุณลักษณะของตัวแปรในการเก็บขอมูลดัง

ตารางท่ี 4.1   

 

ตารางท่ี 4.2 

 

ผลสรุปเง่ือนไขของตัวแปรอิสระท่ีเปนตัวแปรหุน 

ลําดับ ตัวแปรหุน จํานวนขอมูลท่ีมีเง่ือนไข

ของตัวแปรเหมือนกัน 

อัตราสวนตอจํานวนกลุม

ตัวอยางท้ังหมด (รอยละ) 

1 เปนโครงการมิกซยูสหรือไม 14 22 

2 ศูนยอาหารภายในอาคาร 22 35 

3 การรับรองมาตรฐานอาคารเขียว 

(LEED) 

9 14 

หมายเหตุ.จาก ผูวิจัย, 2561 

 

สําหรับตัวแปรหุน 3 ตัวแปรจากตารางท่ี 4.2 ซ่ึงไดทําการแปลงใหเปนคามาตรฐาน (Z-

Score) เพ่ือนําไปใชในสมการถดถอยพหุคูณตอไป โดยผลการแปลงตัวแปรหุน สามารถดูไดจาก

ตารางท่ี 4.3 ดังนี้ 

 

ตารางท่ี 4.3 

 

การแปลงคาตัวแปรหุนเปนคามาตรฐาน (Z-Score) 

ตัวแปร 
จํานวน คามาตรฐาน (Z-Score) 

ไมมี = 0 มี = 1 รวม กรณีไมมี กรณีมี 

เปนโครงการมิกซยูส

หรือไม 
49 14 63 -0.530 1.856 

ศูนยอาหารภายใน

อาคาร 
41 22 63 -0.727 1.354 

การรับรองมาตรฐาน

อาคารเขียว (LEED) 
54 9 63 -0.405 2.430 

หมายเหตุ.จาก ผูวิจัย, 2561 
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4.2 การวิเคราะหหาคาสถิติสัมพันธเพียรสัน (Correlation) 

 

จากจํานวนตัวแปรอิสระ 9 ตัวแปร ผูวิจัยจะนําตัวแปรไปวิเคราะหคาสถิติสหสัมพันธ

เพียรสัน (Correlation) ซ่ึงเปนคาท่ีใชบงบอกระดับความสัมพันธเชิงเสน โดยจะมีคาอยูระหวาง -1.0 

ถึง +1.0 ถือวามีความสัมพันธกันนอยท่ีสุดและมากท่ีสุดตามลําดับ สวนคา 0 คือไมมีความสัมพันธกัน

เลยแมแตนอย (กัลยา วานิชยบัญชา, 2548)  มีรายละเอียดดังตารางท่ี 4.4 

 

ตารางท่ี 4.4 

 

สรุปผลการวิเคราะหคาสถิติสหสัมพันธเพียรสัน 

  1 2 3 4 5 6 7 8 9 

1. ความสูงฝา 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.เปนมิกซยูสหรือไม 0.28 -0.17 -0.39 -0.05 1.00         

6. มีศูนยอาหารหรือไม 0.14 -0.08 -0.20 -0.17 0.33 1.00       

7. ระยะทางถึงทางดวน -0.14 0.08 -0.12 -0.09 0.10 0.13 1.00     

8. ระยะทางถึงรถไฟฟา 0.05 -0.21 -0.06 -0.01 -0.10 0.29 0.09 1.00   

9. เปนอาคารเขียวหรือไม 0.51 -0.48 0.23 0.44 0.00 -0.20 -0.27 -0.04 1.00 

หมายเหตุ.จาก ผูวิจัย, 2561 

 

ตัวแปรอิสระคูใดท่ีมีคาสถิติเพียรสันมากกวา 0.80 ถือวามีความสัมพันธระหวางตัวแปร

อิสระสูงเกินไป (ประยูรศรี บุตรแสนคม, 2555) โดยผูวิจัยไดกําหนดตัดตัวแปรอิสระท่ีมีคาสถิติเพียร

สันมากกวา 0.80 ออก พบวาจากตารางท่ี 4.4 ไมมีตัวแปรอิสระคูใดท่ีมีคาสถิติเพียรสันมากกวา 0.80 

จึงไมทําการตัดตัวแปรออก 
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4.3 การวิเคราะหสมการถดถอยเชิงพหุคูณ (Regression Analysis) 

 

การวิเคราะหแบบจําลองราคาคาเชาอาคารสํานักงานเกรดเอในพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานคร

นั้น ผูวิจัยไดเลือกนําขอมูลกลุมตัวอยางท่ีผานการคัดแยกแลวจํานวน 63 ตัวอยาง มาทําการวิเคราะห

ความถดถอยเชิงพหุคูณ โดยใชแบบจําลองท้ังหมด 4 รูปแบบ ในการสรางสมการคือ 1) linear-linear 

2) linear-log 3) log-linear 4) log-log และผูวิจัยไดกําหนดคาสถิติท่ีใชการเลือกสมการท่ีเหมาะสม 

โดยมีเง่ือนไขของคาสถิติในการยอมรับสมการ เพ่ือนําสมการท่ีถูกยอมรับไปทดสอบความแมนยําของ

แบบจําลองดวย Paired Sample T-test กับ กลุมตัวอยางจํานวน 8 ตัวอยางจาก 63 ตัวอยาง ท่ี

ไมไดนําไปทําการวิเคราะหความถดถอยเชิงพหุคูณ โดยมีรายละเอียดการกําหนดเง่ือนไขของคาสถิติ

ในการยอมรบัสมการ ดังนี้ 

 

4.3.1 คาทางสถิติท่ีใชในการเปรียบเทียบแบบจําลองมีท้ังหมด 6 ตัว ดังนี้ 

    1. คา Adjusted R Square หรือคาความผันแปรของตัวแปร 

    2. คา Variance Inflation Factor (VIF) โดยกําหนดไวไมเกิน 10 (Hair, J. F. Jr., 

Anderson, R. E., Tatham, R. L. & Black, W. C. (1995) หากเกินกวานี้แสดงวาตัวแปรอิสระใน

แบบจําลองมีความสัมพันธกันสูงเกินไป อาจทําใหเกิดปญหา Multicollinearity หรือการมีสหสัมพันธ

กันเองระหวางตัวแปรอิสระ 

    3. คาสวนท่ีเหลือ โดยจะตองผานเง่ือนไขท้ังหมด สมการจึงจะมีความนาเชื่อถือ 

โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

        1) มีการแจกแจงแบบปกติ โดยผานการทดสอบดวยสถิติการแจกแจงปกติ 

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) มีคาเฉลี่ยเทากับ 0 (Deborah, R., 2007, p. 104) 

        3) คาสวนท่ีเหลือ ไมมีความสัมพันธกัน ทดสอบดวยสถิติ Durbin-Watson 

Test โดยตองมีคาอยูระหวาง 1.50 – 2.50 (Andy, P., 2009) 

        4) ไมพบปญหาความไมคงท่ีของคาความแปรปรวนของคาสวนท่ีเหลือ 

(Heteroscedasticity) ซ่ึงวิเคราะหจากกราฟขอมูล โดยขอมูลตองมีการกระจายตัวอยางอิสระ 

(Jeremy J., 2013)  

   4. จํานวนปจจัยท่ีใชในการวิเคราะห 

   5. คา Paired Sample T-test โดยตองผานเง่ือนไขการยอมรับสมการในขอ 2 

และ 3 กอนจึงจะคํานวณคา Paired Sample T-test ของแบบจําลอง โดยตรวจสอบคาความนาจะ
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เปนจากการทดสอบสมมติฐานแบบสองดาน (Sig. 2-tailed) ของ Paired Sample T-test กับกลุม

ตัวอยางจํานวน 8 ตัวอยาง โดยจะตองมีคามากกวา 0.05 ท่ีความเชื่อม่ัน 95% ผลท่ีไดจากการ

คํานวณดวยแบบจําลอง กับคาท่ีไดจากการเก็บรวบรวมขอมูลจึงจะมีความแตกตางอยางไมมีนัยสําคัญ 

ซ่ึงถือวาแบบจําลองดังกลาวมีความนาเชื่อถือ และสามารถนําแบบจําลองนั้นมาใชในการวิเคราะห

ราคาคาเชาสํานักงานเกรดเอได 

 

4.3.2 การวิเคราะหความถดถอยเชิงพหุคุณแบบสมการเสนตรง (linear-linear 

Model) 

     การวิเคราะหความถดถอยเชิงพหุคุณแบบสมการเสนตรง (linear-linear 

Model) ของตัวแปรท้ังหมด 9 ตัวแปร กับราคาคาเชาสํานักงานเกรดเอเพ่ือสรางแบบจําลองสําหรับ

การวิเคราะหราคาคาเชาสํานักงานเกรดเอในพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานคร ไดผลของการวิเคราะหดังตารางท่ี 

4.6 และไดสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบสมการเสนตรง (linear-linear Model) ดังนี้ 

 
𝑌𝑌 = 934.590 + (−8.840)𝑋𝑋1 

โดยท่ี 

คา 𝑌𝑌 = ราคาคาเชาสํานักงานเกรดเอ บาท ตอตารางเมตร 

คา 𝛽𝛽0 = คาคงท่ี (Constant) 

คา 𝑋𝑋1 = อายุอาคาร (ป) 

 

ตารางท่ี 4.5 

 

คาสัมประสิทธิ์ของสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบสมการเสนตรง (linear-linear Model) 

ตัวแปร 𝛽𝛽 t Sig. 

คาคงท่ี (Constant) 934.590 27.880 0.000 

𝑋𝑋1 อายุอาคาร -8.840 -4.622 0.000 

*มีนัยสําคัญทางสถิติท่ีระดับ 0.05 

หมายเหตุ.จาก ผูวิจัย, 2561 
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ตารางท่ี 4.6 

 

ผลสรุปคาทางสถิติของสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบสมการเสนตรง (linear-linear Model) 

รายการท่ีทดสอบ คาทางสถิต ิ

Adjusted R Square 0.274 

VIF (ไมเกิน 10)  

วิเคราะหคาสวนท่ีเหลือ 

  การแจกแจงปกติ (Kolmogorov) 

  มีคาเฉลี่ย = 0 

  มีความแปรปรวนคงท่ี 

  คาสวนท่ีเหลือไมมีความสัมพันธกัน  

(คา Durbin Watson อยูระหวาง 1.50-2.50) 

 

0.008 

 

 

1.901 

 

หมายเหตุ.จาก ผูวิจัย, 2561 

 

4.3.3 การวิเคราะหความนาเช่ือถือของสมการถดถอยเชิงพหุคุณแบบสมการเสนตรง 

(linear-linear Model) 

   ผูวิจัยไดวิเคราะหความนาเชื่อถือของสมการ วาสมการสามารถนําไปใชในการ

พยากรณราคาคาเชาสํานักงานเกรดเอไดหรือไม โดยพิจารณาจากคาสวนท่ีเหลือท้ังหมด 4 คา ดังท่ี

กําหนดไวในตารางท่ี 4.6 ซ่ึงคาสวนท่ีเหลือของสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบสมการเสนตรง (linear-

linear Model) มีรายละเอียดดังนี้ 

1. คาการแจกแจงปกติของแบบจําลอง ดวยวิธี Kolmogorov – Smirnov ผล

การทดสอบพบวาคา sig. มีคาไมผานตามเกณฑท่ีกําหนดไวคือตองมากกวาคา Alpha 0.05 ซ่ึง

หมายถึงมีคาการแจกแจงท่ีไมปกติ 

2. คาสวนท่ีเหลือ (Residual) จากผลการวิเคราะหการถดถอย พบวาสมการ

ถดถอยเชิงพหุคุณแบบสมการเสนตรง (Linear-Linear Model) มีคาเฉลี่ยของคา Residual เทากับ 0 

3. คาความแปรปรวนของคาสวนท่ีเหลือ (Heteroscedasticity) โดยวิเคราะห

ทิศทางของกราฟขอมูล ซ่ึงพบวาทิศทางของขอมูลนั้นไมมีรูปแบบสอดคลองกันดังกราฟตัวอยางใน

ภาพท่ี 4.1 
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ภาพท่ี 4.1 แสดงภาพคาความแปรปรวนของคาสวนท่ีเหลือ ของสมการถดถอยเชิงพหุคุณแบบสมการ

เสนตรง (linear-linear Model), โดย ผูวิจัย 2561 

 

4. คา Durbin-Watson จากผลการทดสอบดวยสถิติ Durbin-Watson Test 

จากตารางท่ี 4.6 พบวาสมการถดถอยเชิงพหุคุณแบบสมการเสนตรง (linear-linear Model) มีคา 

Durbin-Watson เทากับ 1.901 ซ่ึงผานเง่ือนไขท่ีกําหนดไววาตองมีคาอยูชวงระหวาง 1.50-2.50 

 

ตารางท่ี 4.7  

 

สรุปผลการวิเคราะหความนาเชื่อถือของสมการถดถอยเชิงพหุคุณแบบสมการเสนตรง (linear-linear 

Model) 

การแจกแจงปกติ (Kolmogorov) ไมผาน 

มีคาเฉลี่ย = 0 ผาน 

มีความแปรปรวนคงท่ี ผาน 

คา Durbin Watson ผาน 

หมายเหตุ.จาก ผูวิจัย, 2561 

 



Ref. code: 25605916033227JQG

44 

 

 

จากตารางท่ี 4.7 ผลของการพิจารณาคาสวนท่ีเหลือพบวาสมการถดถอยเชิงพหุคุณ

แบบสมการเสนตรง (Linear-Linear Model) ไมมีความนาเชื่อถือ และไมสามารถนําแบบจําลองไป

ใชได เนื่องจากคาสวนท่ีเหลือมีการแจกแจงท่ีไมปกติ สมการนี้จึงไมผานการวิเคราะหความนาเชื่อถือ 

และไมสามารถนําไปใชพยากรณราคาคาเชาสํานักงานเกรดเอได 

 

4.3.4 การวิเคราะหความถดถอยเชิงพหุคุณแบบสมการเสนตรง (linear-log 

Model) 

     การวิเคราะหความถดถอยเชิงพหุคุณแบบสมการเสนตรง (linear-log Model) 

ของตัวแปรท้ังหมด 9 ตัวแปร กับราคาคาเชาสํานักงานเกรดเอเพ่ือสรางแบบจําลองสําหรับการ

วิเคราะหราคาคาเชาสํานักงานเกรดเอในพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานคร ไดผลของการวิเคราะหดังตารางท่ี 4.9 

และไดสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบสมการเสนตรง (linear-log Model) ดังนี้ 

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

 

โดยท่ี 

คา 𝑌𝑌 = ราคาคาเชาสํานักงานเกรดเอ บาท ตอตารางเมตร 

คา 𝛽𝛽0 = คาคงท่ี (Constant) 

คา 𝑋𝑋1 = ระยะทางจากอาคารถึงรถไฟฟา (เมตร) 

คา 𝑋𝑋2 = การรับรองมาตรฐานอาคารเขียว (LEED) 

 

ตารางท่ี 4.8 

 

คาสัมประสิทธิ์ของสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบสมการเสนตรง (linear-log Model) 

ตัวแปร 𝛽𝛽 t Sig. 

คาคงท่ี (Constant) 14,172.208 5.017 0.000 

𝑋𝑋1 ระยะทางจากอาคาร

ถึงรถไฟฟา 

-22.264 -4.638 0.000 
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ตารางท่ี 4.8 

 

คาสัมประสิทธิ์ของสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบสมการเสนตรง (linear-log Model) (ตอ) 

ตัวแปร 𝛽𝛽 t Sig. 

𝑋𝑋2 การรับรอง

มาตรฐานอาคารเขียว 

(LEED) 

13,170.188 -4.596 0.000 

*มีนัยสําคัญทางสถิติท่ีระดับ 0.05 

หมายเหตุ.จาก ผูวิจัย, 2561 

 

ตารางท่ี 4.9 

 

ผลสรุปคาทางสถิติของสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบสมการเสนตรง (linear-log Model) 

รายการท่ีทดสอบ คาทางสถิต ิ

Adjusted R Square 0.473 

VIF (ไมเกิน 10)  

วิเคราะหคาสวนท่ีเหลือ 

  การแจกแจงปกติ (Kolmogorov) 

  มีคาเฉลี่ย = 0 

  มีความแปรปรวนคงท่ี 

  คาสวนท่ีเหลือไมมีความสัมพันธกัน  

(คา Durbin Watson อยูระหวาง 1.50-2.50) 

 

0.010 

 

 

1.903 

 

หมายเหตุ.จาก ผูวิจัย, 2561 

 

4.3.5 การวิเคราะหความนาเช่ือถือของสมการถดถอยเชิงพหุคุณแบบสมการเสนตรง 

(linear-log Model) 

      ผูวิจัยไดวิเคราะหความนาเชื่อถือของสมการ วาสมการสามารถนําไปใชในการ

พยากรณราคาคาเชาสํานักงานเกรดเอไดหรือไม โดยพิจารณาจากคาสวนท่ีเหลือท้ังหมด 4 คา ดังท่ี

กําหนดไวในตารางท่ี 4.9 ซ่ึงคาสวนท่ีเหลือของสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบสมการเสนตรง (linear-

log Model) มีรายละเอียดดังนี้ 
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1. คาการแจกแจงปกติของแบบจําลอง ดวยวิธี Kolmogorov – Smirnov ผล

การทดสอบพบวาคา sig. มีคาไมผานตามเกณฑท่ีกําหนดไวคือตองมากกวาคา Alpha 0.05 ซ่ึง

หมายถึงมีคาการแจกแจงไมปกติ 

2. คาสวนท่ีเหลือ (Residual) จากผลการวิเคราะหการถดถอย พบวาสมการ

ถดถอยเชิงพหุคุณแบบสมการเสนตรง (linear-log Model) มีคาเฉลี่ยของคา Residual เทากับ 0 

3. คาความแปรปรวนของคาสวนท่ีเหลือ (Heteroscedasticity) โดยวิเคราะห

ทิศทางของกราฟขอมูล ซ่ึงพบวาทิศทางของขอมูลนั้นไมมีรูปแบบสอดคลองกันดังกราฟตัวอยางใน

ภาพท่ี 4.2 

 
ภาพท่ี 4.2 แสดงภาพคาความแปรปรวนของคาสวนท่ีเหลือ ของสมการถดถอยเชิงพหุคุณแบบสมการ

เสนตรง (linear-log Model), โดย ผูวิจัย 2561 

 

4. คา Durbin-Watson จากผลการทดสอบดวยสถิติ Durbin-Watson Test 

จากตารางท่ี 4.9 พบวาสมการถดถอยเชิงพหุคุณแบบสมการเสนตรง (linear-log Model) มีคา 

Durbin-Watson เทากับ 1.903 ซ่ึงผานเง่ือนไขท่ีกําหนดไววาตองมีคาอยูชวงระหวาง 1.50-2.50 
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ตารางท่ี 4.10  

 

สรุปผลการวิเคราะหความนาเชื่อถือของสมการถดถอยเชิงพหุคุณแบบสมการเสนตรง (linear-log 

Model) 

การแจกแจงปกติ (Kolmogorov) ไมผาน 

มีคาเฉลี่ย = 0 ผาน 

มีความแปรปรวนคงท่ี ผาน 

คา Durbin Watson ผาน 

หมายเหตุ.จาก ผูวิจัย, 2561 

 

จากตารางท่ี 4.10 ผลของการพิจารณาคาสวนท่ีเหลือพบวาสมการถดถอยเชิงพหุคุณ

แบบสมการเสนตรง (linear-log Model) ไมมีความนาเชื่อถือ และไมสามารถนําแบบจําลองไปใชได 

เนื่องจากคาสวนท่ีเหลือมีการแจกแจงท่ีไมปกติ สมการนี้จึงไมผานการวิเคราะหความนาเชื่อถือ และ

ไมสามารถนําไปใชพยากรณราคาคาเชาสํานักงานเกรดเอได 

 

4.3.6 การวิเคราะหความถดถอยเชิงพหุคุณแบบสมการเสนตรง (log-linear 

Model) 

     การวิเคราะหความถดถอยเชิงพหุคุณแบบสมการเสนตรง (log-linear Model) 

ของตัวแปรท้ังหมด 9 ตัวแปร กับราคาคาเชาสํานักงานเกรดเอเพ่ือสรางแบบจําลองสําหรับการ

วิเคราะหราคาคาเชาสํานักงานเกรดเอในพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานคร ไดผลของการวิเคราะหดังตารางท่ี 

4.11 และไดสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบสมการเสนตรง (log-linear Model) ดังนี้ 

 
𝑙𝑙𝑙𝑙(𝑌𝑌) = 6.829 + (−0.110)𝑋𝑋1 

 

โดยท่ี 

คา 𝑌𝑌        = ราคาคาเชาสํานักงานเกรดเอ บาท ตอตารางเมตร 

คา 𝛽𝛽0 = คาคงท่ี (Constant) 

คา 𝑋𝑋1 = อายุอาคาร (ป) 
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ตารางท่ี 4.11 

 

คาสัมประสิทธิ์ของสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบสมการเสนตรง (log-linear Model) 

ตัวแปร 𝛽𝛽 Beta t Sig. 

คาคงท่ี (Constant) 6.829  178.080 0.000 

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

*มีนัยสําคัญทางสถิติท่ีระดับ 0.05 

หมายเหตุ.จาก ผูวิจัย, 2561 

 

ตารางท่ี 4.12 

 

ผลสรุปคาทางสถิติของสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบสมการเสนตรง (log-linear Model) 

รายการท่ีทดสอบ คาทางสถิติ 

Adjusted R Square 0.301 

VIF (ไมเกิน 10)  

วิเคราะหคาสวนท่ีเหลือ 

  การแจกแจงปกติ (Kolmogorov) 

  มีคาเฉลี่ย = 0 

  มีความแปรปรวนคงท่ี 

  คาสวนท่ีเหลือไมมีความสัมพันธกัน  

(คา Durbin Watson อยูระหวาง 1.50-2.50) 

 

0.019 

 

 

1.943 

 

หมายเหตุ.จาก ผูวิจัย, 2561 

 

 4.3.7 การวิเคราะหความนาเช่ือถือของสมการถดถอยเชิงพหุคุณแบบสมการ

เสนตรง (log-linear Model) 

   ผูวิจัยไดวิเคราะหความนาเชื่อถือของสมการ วาสมการสามารถนําไปใชในการ

พยากรณราคาคาเชาสํานักงานเกรดเอไดหรือไม โดยพิจารณาจากคาสวนท่ีเหลือท้ังหมด 4 คา ดังท่ี

กําหนดไวในตารางท่ี 4.6 ซ่ึงคาสวนท่ีเหลือของสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบสมการเสนตรง (log-

linear Model) มีรายละเอียดดังนี้ 
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1. คาการแจกแจงปกติของแบบจําลอง ดวยวิธี Kolmogorov – Smirnov ผล

การทดสอบพบวาคา sig. มีคาไมผานตามเกณฑท่ีกําหนดไวคือตองมากกวาคา Alpha 0.05 ซ่ึง

หมายถึงมีคาการแจกแจงท่ีไมปกต ิ

2. คาสวนท่ีเหลือ (Residual) จากผลการวิเคราะหการถดถอย พบวาสมการ

ถดถอยเชิงพหุคุณแบบสมการเสนตรง (log-linear Model) มีคาเฉลี่ยของคา Residual เทากับ 0 

3. คาความแปรปรวนของคาสวนท่ีเหลือ (Heteroscedasticity) โดยวิเคราะห

ทิศทางของกราฟขอมูล ซ่ึงพบวาทิศทางของขอมูลนั้นไมมีรูปแบบสอดคลองกันดังกราฟตัวอยางใน

ภาพท่ี 4.3 

 

 
ภาพท่ี 4.3 แสดงภาพคาความแปรปรวนของคาสวนท่ีเหลือ ของสมการถดถอยเชิงพหุคุณแบบสมการ

เสนตรง (log-linear Model), โดย ผูวิจัย 2561 

 

4. คา Durbin-Watson จากผลการทดสอบดวยสถิติ Durbin-Watson Test 

จากตารางท่ี 4.6 พบวาสมการถดถอยเชิงพหุคุณแบบสมการเสนตรง (log-linear Model) มีคา 

Durbin-Watson เทากับ 1.943 ซ่ึงผานเง่ือนไขท่ีกําหนดไววาตองมีคาอยูชวงระหวาง 1.50-2.50 
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ตารางท่ี 4.13 

 

สรุปผลการวิเคราะหความนาเชื่อถือของสมการถดถอยเชิงพหุคุณแบบสมการเสนตรง (log-linear 

Model) 

การแจกแจงปกติ (Kolmogorov) ไมผาน 

มีคาเฉลี่ย = 0 ผาน 

มีความแปรปรวนคงท่ี ผาน 

คา Durbin Watson ผาน 

หมายเหตุ.จาก ผูวิจัย, 2561 

 

จากตารางท่ี 4.13 ผลของการพิจารณาคาสวนท่ีเหลือพบวาสมการถดถอยเชิงพหุคุณ

แบบสมการเสนตรง (log-linear Model) ไมมีความนาเชื่อถือ และไมสามารถนําแบบจําลองไปใชได 

เนื่องจากคาสวนท่ีเหลือมีการแจกแจงท่ีไมปกติ สมการนี้จึงไมผานการวิเคราะหความนาเชื่อถือ และ

ไมสามารถนําไปใชพยากรณราคาคาเชาสํานักงานเกรดเอได 

 

4.3.8 การวิเคราะหความถดถอยเชิงพหุคุณแบบสมการเสนตรง (log-log Model) 

     การวิเคราะหความถดถอยเชิงพหุคุณแบบสมการเสนตรง (log-log Model) ของ

ตัวแปรท้ังหมด 9 ตัวแปร กับราคาคาเชาสํานักงานเกรดเอเพ่ือสรางแบบจําลองสําหรับการวิเคราะห

ราคาคาเชาสํานักงานเกรดเอในพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานคร ไดผลของการวิเคราะหดังตารางท่ี 4.14 และได

สมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบสมการเสนตรง (log-log Model) ดังนี้ 

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

 

โดยท่ี 

คา 𝑌𝑌 = ราคาคาเชาสํานักงานเกรดเอ บาท ตอตารางเมตร 

คา 𝛽𝛽0 = คาคงท่ี (Constant) 

คา 𝑋𝑋1 = การรับรองมาตรฐานอาคารเขียว (LEED) 

คา 𝑋𝑋2 = ศูนยอาหารภายในอาคาร 

คา 𝑋𝑋3 = ระยะทางจากอาคารถึงรถไฟฟา (เมตร) 
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ตารางท่ี 4.14 

 

คาสัมประสิทธิ์ของสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบสมการเสนตรง (log-log Model) 

ตัวแปร 𝛽𝛽 t Sig. 

คาคงท่ี (Constant) 21.096 5.833 0.000 

𝑋𝑋1 การรับรองมาตรฐาน

อาคารเขียว (LEED) 
-14.010 -3.785 0.000 

𝑋𝑋2 ศูนยอาหารภายใน

อาคาร 

-5.898 -2.153 0.000 

𝑋𝑋3 ระยะทางจากอาคาร

ถึงรถไฟฟา (เมตร) 

-0.024 -3.903 0.000 

*มีนัยสําคัญทางสถิติท่ีระดับ 0.05 

หมายเหตุ.จาก ผูวิจัย, 2561 

 

ตารางท่ี 4.15 

 

ผลสรุปคาทางสถิติของสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบสมการเสนตรง (log-log Model) 

รายการท่ีทดสอบ คาทางสถิต ิ

Adjusted R Square 0.376 

VIF (ไมเกิน 10) / 

วิเคราะหคาสวนท่ีเหลือ 

  การแจกแจงปกติ (Kolmogorov) 

  มีคาเฉลี่ย = 0 

  มีความแปรปรวนคงท่ี 

  คาสวนท่ีเหลือไมมีความสัมพันธกัน  

(คา Durbin Watson อยูระหวาง 1.50-2.50) 

 

0.200 

/ 

/ 

1.746 

 

 

 4.3.9 การวิเคราะหความนาเช่ือถือของสมการถดถอยเชิงพหุคุณแบบสมการ

เสนตรง (log-log Model) 

   ผูวิจัยไดวิเคราะหความนาเชื่อถือของสมการ วาสมการสามารถนําไปใชในการ

พยากรณราคาคาเชาสํานักงานเกรดเอไดหรือไม โดยพิจารณาจากคาสวนท่ีเหลือท้ังหมด 4 คา ดังท่ี
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กําหนดไวในตารางท่ี 4.15 ซ่ึงคาสวนท่ีเหลือของสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบสมการเสนตรง (log-

log Model) มีรายละเอียดดังนี้ 

1. คาการแจกแจงปกติของแบบจําลอง ดวยวิธี Kolmogorov – Smirnov ผล

การทดสอบพบวาคา sig. มีคาผานตามเกณฑท่ีกําหนดไวคือตองมากกวาคา Alpha 0.05 ซ่ึงหมายถึง

มีคาการแจกแจงท่ีปกติ 

2. คาสวนท่ีเหลือ (Residual) จากผลการวิเคราะหการถดถอย พบวาสมการ

ถดถอยเชิงพหุคุณแบบสมการเสนตรง (log-log Model) มีคาเฉลี่ยของคา Residual เทากับ 0 

3. คาความแปรปรวนของคาสวนท่ีเหลือ (Heteroscedasticity) โดยวิเคราะห

ทิศทางของกราฟขอมูล ซ่ึงพบวาทิศทางของขอมูลนั้นไมมีรูปแบบสอดคลองกันดังกราฟตัวอยางใน

ภาพท่ี 4.4 

 

 
ภาพท่ี 4.4 แสดงภาพคาความแปรปรวนของคาสวนท่ีเหลือ ของสมการถดถอยเชิงพหุคุณแบบสมการ

เสนตรง (log-log Model), โดย ผูวิจัย 2561 

 

4. คา Durbin-Watson จากผลการทดสอบดวยสถิติ Durbin-Watson Test 

จากตารางท่ี 4.15 พบวาสมการถดถอยเชิงพหุคุณแบบสมการเสนตรง (log-log Model) มีคา 

Durbin-Watson เทากับ 1.746 ซ่ึงผานเง่ือนไขท่ีกําหนดไววาตองมีคาอยูชวงระหวาง 1.50-2.50 
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ตารางท่ี 4.16 

 

สรุปผลการวิเคราะหความนาเชื่อถือของสมการถดถอยเชิงพหุคุณแบบสมการเสนตรง (log-log 

Model) 

การแจกแจงปกติ (Kolmogorov) ผาน 

มีคาเฉลี่ย = 0 ผาน 

มีความแปรปรวนคงท่ี ผาน 

คา Durbin Watson ผาน 

หมายเหตุ.จาก ผูวิจัย, 2561 

 

จากตารางท่ี 4.16 ผลของการพิจารณาคาสวนท่ีเหลือพบวาสมการถดถอยเชิงพหุคุณ

แบบสมการเสนตรง (log-log Model) มีความนาเชื่อถือ และสามารถนําแบบจําลองไปใชได เนื่องจาก

ผลการทดสอบการแจกแจงแบบปกติของคาสวนท่ีเหลือท้ังระดับการแจกแจงปกติ (Kolmogorov) 

คาเฉลี่ย=0 มีความแปรปรวนคงท่ี และคาของ Durbin Watson ผานเกณฑตามระดับสถิติท่ีกําหนด 

สมการนี้จึงผานการวิเคราะหความนาเชื่อถือ และสามารถนําไปใชพยากรณราคาคาเชาสํานักงานเกรด

เอได 

 

4.4 การเปรียบเทียบผลการวิเคราะหความถดถอยเชิงพหุคูณ (Multiple Regression Analysis) 

 

สําหรับการวิเคราะหสมการถดถอยเชิงพหุคูณ ท้ัง 4 แบบ ไดแก 1) linear-linear 2) 

linear-log 3) log-linear 4) log-log สามารถนํามาสรุปผล เพ่ือนํามาใชพิจารณาแบบจําลองราคาคา

เชาอาคารสํานักงานเกรดเอ ในพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานครได โดยเครื่องหมาย  หมายถึง คาสถิติหรือคา

สวนท่ีเหลือนั้น ผานเง่ือนไขการยอมรับสมการ และเครื่องหมาย  หมายถึง คาสถิติหรือคาสวนท่ี

เหลือนั้น ไมผานเง่ือนไขการยอมรับสมการ ดังนี้ 
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ตารางท่ี 4.17 

 

แสดงผลการเปรียบเทียบคาสถิติและคาสวนท่ีเหลือ ของการวิเคราะหความถดถอยเชิงพหุคูณ 

คาสถิติ linear-linear 

Model 

linear-log 

Model 

log-linear 

Model 

log-log  

Model 

Adjusted R-Square 0.274 0.473 0.301 0.376 

คา (VIF) <10     

คาสวนท่ีเหลือ 

 - การแจกแจงปกติ 

(Kolmogorov) 

  - มีคาเฉลี่ย = 0 

  - มีความแปรปรวนคงท่ี 

  - คาสวนท่ีเหลือไมมี

ความสัมพันธกัน  

(คา Durbin Watson อยู

ระหวาง 1.50-2.50) 

 

 
 

 
 
 

 

 
 

 
 
 

 

 
 

 
 
 

 

 
 

 
 
 
 

 

 

 

Paired Sample T-test 

- Sig 2 tail Valued 

    

0.333 

หมายเหตุ.จาก ผูวิจัย, 2561 

 

4.5 สรุปผลแบบจําลองท่ีเหมาะสมในการนําไปใชพยากรณแบบจําลองราคาคาเชาอาคาร

สํานักงานเกรดเอ ในพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานคร 

 

จากการเปรียบเทียบ คาสถิติและคาสวนท่ีเหลือ ของการวิเคราะหความถดถอยเชิง

พหุคูณแบบสมการเสนตรง ท้ัง 4 รูปแบบนั้น จะเห็นไดวา log-log Model เปนรูปแบบสมการท่ี

เหมาะสมท่ีสุด เนื่องจากมีผลทางคาสถิติตรงตามเกณฑท่ีกําหนดไว จึงสามารถสรุปไดวา สมการแบบ 

log-log Model มีความนาเชื่อถือในการนําไปใชพยากรณราคาคาเชาสํานักงานเกรดเอ ผูวิจัยจึงนํา

สมการเสนตรงแบบ log-log Model ไปใชในการทดสอบความแมนยําของแบบจําลองดวย Paired 

Sample T-test กับ กลุมตัวอยางจํานวน 8 ตัวอยางจาก 63 ตัวอยาง ซ่ึง 8 ตัวอยางนี้ ไมไดนําไปใช

ทดสอบการวิเคราะหสมการถดถอยเชิงพหุคูณในข้ันตอนกอนหนา โดยผลการทดสอบพบวา คาความ

นาจะเปนจากการทดสอบสมมติฐานแบบสองดาน (Sig. 2-tailed) ของ Paired Sample T-test 
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เทากับ 0.333 ซ่ึงมีคามากกวา 0.05 ท่ีระดับความเชื่อม่ัน 95% แสดงวา คาท่ีคํานวณไดกับคาท่ีได

จากการเก็บรวบรวมขอมูล มีความแตกตางกันอยางไมมีนัยสําคัญทางสถิติ ซ่ึงสามารถสรุปไดวา

สมการเสนตรงแบบ log-log Model มีความนาเชื่อถือและมีความเหมาะสมมากท่ีสุดในการนําไปใช

พยากรณแบบจําลองราคาคาเชาสํานักงานเกรดเอ ในพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานคร 

 

4.6 สรุปผลการวิเคราะหความสัมพันธของตัวแปรอิสระกับตัวแปรตามของสมการถดถอยพหุคูณ

แบบสมการเสนตรง (log-log Model) 

 

จากการวิเคราะหความสัมพันธของตัวแปรอิสระกับตัวแปรตามของสมการถดถอย

พหุคูณแบบสมการเสนตรง (log-log Model) สามารถสรุปผลไดคือ คา Adjusted R-Square = 

0.376 คาการแจกแจงตามปกติ (Kolmogorov) = 0.200 มีคาเฉลี่ย Price Residual = 0 มีรูปแบบ

กราฟความแปรปรวนแบบคงท่ี และคา Durbin-Watson = 1.746 โดยมีตัวแปรท่ีเก่ียวของ ดังตาราง

ท่ี 4.18 

 

ตารางท่ี 4.18 

 

สรุปตัวแปรท่ีใชวิเคราะหความถดถอยเชิงพหุคูณในรูปแบบ log-log Model 

ตัวแปร 𝜷𝜷 
ตัวแปรอัตราสวน ตัวแปรหุน 

คาเชิงปริมาณ กรณีไมมี กรณีมี 

คาคงท่ี (Constant) 21.096   
 

 

𝑙𝑙𝑙𝑙𝑋𝑋1 การรับรองมาตรฐาน

อาคารเขียว (LEED) 
-14.010  0.904 0.888 

𝑙𝑙𝑙𝑙𝑋𝑋2 ศูนยอาหารภายใน

อาคาร 
-5.898 

 
0.319 0.303 

𝑋𝑋3 ระยะทางจากอาคารถึง

รถไฟฟา (เมตร) 
-0.024    

หมายเหตุ.จาก ผูวิจัย, 2561 

 

ซ่ึงแบบจําลองนี้มีสมการพยากรณดังตอไปนี้ 
𝑙𝑙𝑙𝑙(𝑌𝑌) = 21.096 + (−14.010)𝑙𝑙𝑙𝑙𝑋𝑋1 + (−5.898)𝑙𝑙𝑙𝑙𝑋𝑋2 + (−0.024)𝑙𝑙𝑙𝑙𝑋𝑋3 



Ref. code: 25605916033227JQG

56 

 

 

จากตารางท่ี 4.17 นํามาจัดลําดับตัวแปรท่ีสงผลตอราคาคาเชาสํานักงานเกรดเอ ใน

พ้ืนท่ีกรุงเทพมหานครมากท่ีสุด โดยพิจารณาจากคาสัมประสิทธิ์การถดถอย (β) ไดผลสรุปดังตารางท่ี 

4.18 

 

ตารางท่ี 4.19 

 

สรุปการจัดลําดับความสําคัญของตัวแปรท่ีสงผลตอแบบจําลองราคาคาเชาสํานักงานเกรดเอ ในพ้ืนท่ี

กรุงเทพมหานคร 

อันดับ ช่ือตัวแปร 

1 𝑋𝑋1 การรับรองมาตรฐานอาคารเขียว (LEED) 

2 𝑋𝑋2 ศูนยอาหารภายในอาคาร 

3 𝑋𝑋3 ระยะทางจากอาคารถึงรถไฟฟา (เมตร) 

หมายเหตุ.จาก ผูวิจัย, 2561 

 

จากตารางท่ี 4.18 สามารถสรุปอันดับปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอแบบจําลองราคาคาเชา

อาคารสํานักงานเกรดเอ ในพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานคร ไดดังนี้ 

1. การรับรองมาตรฐานอาคารเขียว (LEED) มีคาสัมประสิทธิ์การถดถอย เทากับ  

-14.010 เปนตัวแปรท่ีมีคามากท่ีสุด หมายความไดวา การรับรองมาตรฐานอาคารเขียว (LEED) เปน

ตัวแปรอิสระท่ีสงผลตอราคาคาเชาสํานักงานเกรดเอมากท่ีสุด ในสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบสมการ

เสนตรง (log-log Model) กลาวคือ อาคารท่ีไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียวจะมีผลตอราคา

คาเชามากกวาอาคารสํานักงานท่ีไมไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียว 

2. ศูนยอาหารภายในอาคาร มีคาสัมประสิทธิ์การถดถอย เทากับ -5.898 เปนตัวแปรท่ี

มีคามากเปนอันดับสอง หมายความไดวา ศูนยอาหารภายในอาคาร เปนตัวแปรอิสระท่ีสงผลตอราคา

คาเชาสํานักงานเกรดเอมากเปนอันดับสอง ในสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบสมการเสนตรง (log-log 

Model) กลาวคือ อาคารท่ีมีศูนยอาหารอยูภายในอาคารจะมีราคาคาเชาท่ีสูงกวาอาคารท่ีไมมีศูนย

อาหารภายในอาคาร 

3. ระยะทางจากรถไฟฟา มีคาสัมประสิทธิ์การถดถอย เทากับ -0.024 เปนตัวแปรท่ีมีคา

มากเปนอันดับสาม หมายความไดวา ระยะทางจากรถไฟฟา เปนตัวแปรอิสระท่ีสงผลตอราคาคาเชา

สํานักงานเกรดเอมากเปนอันดับสาม ในสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบสมการเสนตรง (log-log 

Model) กลาวคือ อาคารท่ีมีระยะทางใกลรถไฟฟาจะมีราคาคาเชาท่ีสูงกวาอาคารสํานักงานท่ัวไป 
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4.7 สรุปผลการวิเคราะหคาความออนไหวของตัวแปรอิสระ (Sensitivity Analysis) 

 

จากผลสรุปตัวแปรท่ีใชวิเคราะหความถดถอยเชิงพหุคูณในรูปแบบ log-log Model ใน

ตารางท่ี 4.18 สามารถนําผลมาวิเคราะหคาความเคลื่อนไหวของตัวแปรอิสระ เพ่ือใชทดสอบความ

ม่ันคงของตัวแปร โดยสามารถสรุปคาความออนไหวของตัวแปรอิสระไดดังนี้ 

 

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

 

โดย 

𝑌𝑌               = ราคาคาเชาสํานักงานเกรดเอ 

𝑋𝑋1            = คาตัวแปรหุน การรับรองมาตรฐานอาคารเขียว (LEED) 

𝑋𝑋2            = คาตัวแปรหุน ศูนยอาหารภายในอาคาร 

𝑋𝑋3            = คาตัวแปรอัตราสวน ระยะทางจากอาคารถึงรถไฟฟา (เมตร) 

 

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

 

เม่ือสงกลับคา ln(Y) ของลอการิทึมธรรมชาติเปนจํานวนเต็ม ผลท่ีไดคือ ราคาคาเชา

อาคารสํานักงานเกรดเอท่ีไดจากการพยากรณ 894.06 บาท ตอตารางเมตร 
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ตารางท่ี 4.20 

 

สรุปผลการวิเคราะหคาความออนไหวของตัวแปรอิสระ 

ราคาคาเชาอาคารสํานักงานเกรดเอท่ีไดจาก

การพยากรณ 894.06 บาท ตอตารางเมตร 

𝑙𝑙𝑙𝑙𝑋𝑋2 ศูนยอาหารภายในอาคาร 

มี ไมมี 

0.303 0.319 

𝑙𝑙𝑙𝑙𝑋𝑋1  

การรับรอง

มาตรฐาน

อาคารเขียว 

(LEED) 

มี 0.888 982.54 894.06 

ไมมี 

 

0.904 

 

785.23 714.52 

หมายเหตุ.จาก ผูวิจัย, 2561 

 

4.7.1 คา 𝑿𝑿𝟏𝟏 (การรับรองมาตรฐานอาคารเขียว LEED)  

                        จากผลการวิเคราะห สมการถดถอยเชิงพหคูณแบบสมการเสนตรง (log-log 

Model) เม่ือพิจารณาเครื่องหมายของคาสัมประสิทธิ์ถดถอย (β) ของตัวแปร กับการแทนคาใน

สมการ สามารถสรุปผลไดวา ราคาคาเชาอาคารสํานักงานเกรดเอมีมูลคามากในอาคารสํานักงานเกรด

เอท่ีไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียว 

 

4.7.2 คา 𝑿𝑿𝟐𝟐 (ศูนยอาหารภายในอาคาร) 

                        จากผลการวิเคราะห สมการถดถอยเชิงพหคูณแบบสมการเสนตรง (log-log 

Model) เม่ือพิจารณาเครื่องหมายของคาสัมประสิทธิ์ถดถอย (β) ของตัวแปร กับการแทนคาใน

สมการ สามารถสรุปผลไดวา ราคาคาเชาอาคารสํานักงานเกรดเอมีมูลคาแปรผกผันตามศูนยอาหาร

ภายในอาคาร 

4.7.3 คา 𝑿𝑿𝟑𝟑 (ระยะทางจากอาคารรถไฟฟา)  

                        จากผลการวิเคราะห สมการถดถอยเชิงพหคูณแบบสมการเสนตรง (log-log 

Model) เม่ือพิจารณาเครื่องหมายของคาสัมประสิทธิ์ถดถอย (β) ของตัวแปร กับการแทนคาใน

สมการ สามารถสรุปผลไดวา ราคาคาเชาอาคารสํานักงานเกรดเอมีมูลคาแปรผกผันตามตามระยะทาง

จากรถไฟฟา ถามีระยะทางใกลรถไฟฟามากเทาใด ราคาคาเชาอาคารสํานักงานเกรดเอจะมีราคามาก

ข้ึน 
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4.8 การวิเคราะหผลจากแบบสัมภาษณผูเช่ียวชาญจํานวน 3 ทาน และขอเสนอแนะเพ่ิมเติม 

 

จากผลสรุปตัวแปรท่ีไดจากสมการแบบ log-log Model ผูวิจัยไดนําผลสรุปตัวแปรไป

สัมภาษณผูเชี่ยวชาญท่ีมีประสบการณในธุรกิจอาคารสํานักงานใหเชาอยางนอย 5 ป เปนจํานวน 3 

ทาน เพ่ือสอบถามถึงความคิดเห็นของแตละตัวแปร และเพ่ือใหผูเชี่ยวชาญแนะนําขอเสนอแนะ

เพ่ิมเติม โดยสามารถสรุปผลการสัมภาษณไดดังตารางตอไปนี้ 

 

ตารางท่ี 4.21 

 

สรุปผลการสัมภาษณตัวแปรท่ีไดจากสมการ log-log Model โดยผูเชี่ยวชาญ 3 ทาน 

กําหนดให เห็นดวย =   ไมเห็นดวย =  

อันดับ ช่ือตัวแปร ผูเช่ียวชาญ

คนท่ี 1 

ผูเช่ียวชาญ

คนท่ี 2 

ผูเช่ียวชาญ

คนท่ี 3 

1 𝑋𝑋1 การรับรองมาตรฐานอาคาร

เขียว (LEED) 
   

2 𝑋𝑋2 ศูนยอาหารภายในอาคาร    

3 𝑋𝑋3 ระยะทางจากอาคารถึง

รถไฟฟา (เมตร) 
   

หมายเหตุ.จาก ผูวิจัย, 2561 

 

โดยผูเชี่ยวชาญมีขอเสนอแนะเพ่ิมเติม ซ่ึงสามารถสรุปไดวา สําหรับอาคารท่ี

ไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียว (LEED) อาจจะไดรับความสนใจจากบริษัทท่ีตองการสราง

ภาพลักษณและประชาสัมพันธธุรกิจในเชิงเพ่ือสังคมมากกวาบริษัทท่ัวไป และนอกจากปจจัยดังกลาว

แลวผูเชาพ้ืนท่ีอาจมีตัวแปรท่ีผกผันกันระหวางราคาคาเชาท่ีสูงข้ึน แตมีคาใชจายอ่ืน ๆ ท่ีลดลง เชน 

คาบริการสาธารณูปโภคตางๆ เปนตน  

ในสวนของอาคารสํานักงานท่ีมีศูนยอาหารภายในอาคาร อาจจะมีปจจัยท่ี

สามารถเขามาทดแทนไดอยูบาง เชน อาคารสํานักงานนั้น ๆ อยู ในแหลงชุมชน หรือใกล

หางสรรพสินคาอ่ืน ซ่ึงสามารถชวยอํานวยความสะดวกทดแทนในดานนี้แกผูเชาหรือผูมาติดตออาคาร

สํานักงาน แตสิ่งท่ีสําคัญคือ ศูนยอาหารภายในอาคารสวนมากจะใหบริการในราคาท่ีถูกกวาศูนย

อาหารภายนอก ซ่ึงสงผลท่ีดีตอผูใชงานไดโดยตรง 
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สําหรับระยะทางจากอาคารถึงรถไฟฟา เปนตัวแปรท่ีคิดวามีผลตอราคาคาเชา

คอนขางมาก เพราะวานอกจากผูเชาสํานักงานจะไดรับประโยชนโดยตรงแลว ยังเปนการอํานวยความ

สะดวกกับผูใชงานนอกองคกรดวย นอกจากนั้นหากมีการคมนาคมของทางอ่ืน ๆ ท่ีจะสามารถชวย

อํานวยความสะดวกทางดานการเดินทางไดเพ่ิมเติมก็จะสนับสนุนในเรื่องของราคาคาเชาไดมากข้ึนอีก 

หรือสวนประกอบอ่ืน ๆ ยกตัวอยางเชน การเชื่อมระหวางอาคารกับสวนทางเดินลอยฟา หรือ

หางสรรพสินคา ก็อาจจะทําใหผูใชงานรูสึกวาระยะทางสั้นข้ึน และรูสึกปลอดภัยมากข้ึนในการ

เดินทาง 

 

4.9 สรุปผลการวิจัย 

 

การวิจัยแบบจําลองราคาคาเชาอาคารสํานักงานเกรดเอ ในพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานครนี้ 

สามารถสรุปรูปแบบสมการถดถอยพหุคูณท่ีสามารถนําไปใชพยากรณราคาคาเชาอาคารสํานักงาน

เกรดเอได 1 แบบจําลอง คือรูปแบบ log-log Model โดยสามารถจัดลําดับความสําคัญของตัวแปร

อิสระท่ีไดท้ังหมด 3 ตัวแปร คือ 1) การรับรองมาตรฐานอาคารเขียว (LEED) 2) ศูนยอาหารภายใน

อาคาร 3) ระยะทางจากอาคารถึงรถไฟฟา ตามลําดับ โดยแบบจําลองท่ีไดจากงานวิจัยนี้สามารถ

นําไปใชประกอบการตัดสินใจตอท้ังผูเชา และผูประกอบการ ท้ังในเชิงการลงทุน การออกแบบ และ

การบริหารจัดการได 
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บทที่ 5 

สรุปผลการวิจัยและขอเสนอแนะ 

 

การวิจัยเรื่อง แบบจําลองการประมาณการคาเชาสํานักงานเกรดเอในพ้ืนท่ี

กรุงเทพมหานคร มีวัตถุประสงคเพ่ือ ศึกษาตัวแปรท่ีมีผลกระทบตอราคาคาเชาอาคารสํานักงานเกรด

เอ และใชในการวิเคราะหเลือกพ้ืนท่ีสํานักงาน ในแงของท้ังผูใชงานและผูลงทุน โดยการวิเคราะหผล

ตัวแปรท่ีไดจากงานวิจัยท่ีเก่ียวของ สัมภาษณผูเชี่ยวชาญ และดําเนินการเก็บขอมูลกลุมตัวอยางท้ังสิ้น

จํานวน 63 ตัวอยาง เนนการไดมาซ่ึง ปจจัยท่ีมีผลตอราคาคาเชา และแบบจําลองท่ีสามารถนําไปใช

ประมาณการคาเชาอาคารสํานักงานเกรดเอในพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานครเปนสําคัญ 

ดําเนินการวิเคราะหขอมูลดวยวิธีการทางสถิติ คือวิธีการ Regression Analysis 

คํานวณคาความผันแปรของตัวแปร (Adjusted R Square) คา Variance Inflation Factor (VIF) คา

สวนท่ีเหลือ และคา Paired Sample T-test ซ่ึงขอสรุปจากการวิเคราะหผล สมการแบบ log-log 

Model เปนสมการท่ีมีความนาเชื่อถือและเหมาะสมท่ีสุดในการทําไปใช ซ่ึงสามารถสรุปผลการ

ศึกษาวิจัยและขอเสนอแนะ ไดดังนี้ 

 

5.1 ขอสรุปผลการศึกษาวิจัย 

 

5.1.1 การวิเคราะหตัวแปรท่ีมีผลกระทบตอราคาคาเชาอาคารสํานักงานเกรดเอ 

5.1.2 การวิเคราะหและสรุปผลแบบจําลองท่ีไดจากสมการ log-log Model 

 

5.1.1 การวิเคราะหตัวแปรท่ีมีผลกระทบตอราคาคาเชาอาคารสํานักงานเกรดเอ 

       จากการวิเคราะหขอมูลดวยวิธีการ Regression Analysis สามารถสรุปตัวแปรท่ี

มีผลกระทบตอราคาคาเชาอาคารสํานักงานเกรดเอ คือ การรับรองมาตรฐานอาคารเขียว (LEED) ศูนย

อาหารภายในอาคาร และระยะทางจากอาคารถึงรถไฟฟา โดยสามารถสรุปตัวแปรขางตนไดดังตาราง

นี้ 
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ตารางท่ี 5.1 

 

สรุปการจัดลําดับความสําคัญของตัวแปรท่ีสงผลตอแบบจําลองราคาคาเชาสํานักงานเกรดเอ ในพ้ืนท่ี

กรุงเทพมหานครท่ีไดจากสมการ log-log Model 

อันดับ ช่ือตัวแปร รูปแบบตัวแปร 

1 𝑋𝑋1 การรับรองมาตรฐานอาคารเขียว (LEED) ตัวแปรหุน 

2 𝑋𝑋2 ศูนยอาหารภายในอาคาร ตัวแปรหุน 

3 𝑋𝑋3 ระยะทางจากอาคารถึงรถไฟฟา (เมตร) ตัวแปรอัตราสวน 

หมายเหตุ.จาก ผูวิจัย, 2561 

 

จากผลสรุปของตัวแปร พบวา มีตัวแปรดานการบริหารจัดการอาคาร ตัวแปร

ดานทําเลท่ีตั้ง และตัวแปรดานอ่ืน ๆ สวนตัวแปรในดานการออกแบบมีความแตกตางอยางไมมีนัยยะ

สําคัญ เนื่องจากอาคารสํานักงานเกรดเอในปจจุบันมีการออกแบบท่ีคลาย ๆ กัน ไมแตกตางกันมาก

นัก ท้ังในเรื่องของอายุอาคาร สัดสวนพ้ืนท่ีจอดรถ สัดสวนจํานวนลิฟต และความสูงฝา 

 

5.1.1.1 การรับรองมาตรฐานอาคารเขียว (LEED)  

           การรับรองมาตรฐานอาคารเขียว (LEED) เปนตัวแปรท่ีสงผลกระทบตอ

ราคาคาเชาสํานักงานเกรดเอมากท่ีสุด เม่ือนําไปวิเคราะหรวมกับงานวิจัยในอดีตพบวา ตัวแปรการ

รับรองมาตรฐานอาคารเขียว (LEED) มีความสอดคลองกับการศึกษาเรื่อง ปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอการ

พัฒนาอสังหาริมทรัพยแบบยั่งยืน กรณีศึกษาอาคารสํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐาน LEED 

ระดับ Platinum ของคุณธรรม สันติธรรม ป 2560 ท่ีกลาววา ผูประกอบการอาคารท่ีไดรับรอง

มาตรฐานอาคารเขียว (LEED) จะสามารถไดประโยชนจากคาเชาสูงกวาอาคารท่ัวไปในระดับเดียวกัน 

เนื่องจากผูเชาไดใหคุณคาในสภาพแวดลอมการทํางานและเพ่ือประโยชนในเชิงภาพลักษณองคกร 

เนื่องจากตนทุนการกอสรางท่ีสูง มีการเลือกใชวัสดุท่ีเปนมิตรตอสิ่งแวดลอม มีการบํารุงรักษาอุปกรณ

ท่ีสูงกวาปกติเนื่องจากเปนเทคโนโลยีใหมท่ีตองการผูเชี่ยวชาญเฉพาะ และยังคํานึงถึงสุขภาพรางกาย

ของผูใชงานอาคารอีกดวย โดยในอนาคตคาใชจายตางๆอาจจะมีอัตราท่ีลดลง เนื่องจากการรับรอง

มาตรฐานอาคาร (LEED) เปนท่ีรูจักและไดรับความสนใจจากนักพัฒนาโครงการมากข้ึน อาจเปน

เพราะการตระหนักถึงการใชอาคารเขียวเปนภาพลักษณเพ่ิมศักยภาพในการแขงขันทางธุรกิจ และมี

ผลตอบแทนท่ีนาพอใจในการเลือกลงทุน โดยจากการศึกษางานวิจัยนี้ผูวิจัยไดทําการวิเคราะห จาก

การเก็บขอมูลพบวาอาคารท่ีไดรับการรับรองมาตรฐานอาคาร (LEED) มีอัตราราคาคาเชาเฉลี่ยสูงถึง 

950 บาทตอตารางเมตร ซ่ึงสูงกวาราคาคาเชาของอาคารสํานักงานเกรดเอท่ัวไปถึงรอยละ 16.5 (815 
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บาทตอตารางเมตร) ผลสรุปมีความสอดคลองกับการศึกษากรณีทางธุรกิจสําหรับอาคารพาณิชย 

ประเทศสหรัฐอเมริกา โดย USGBC (2012) ท่ีกลาววาอาคารสํานักงานระดับเอท่ีเปนอาคารท่ีไดรับ

การรับรองอาคารท่ีเปนมิตรกับสิ่งแวดลอมจากเกณฑประเมิน LEED สามารถเก็บคาเชาไดสูงกวา

อาคารท่ีไมไดรับรองเกณฑประเมินประมาณรอยละ 20 

 

5.1.1.2 ศูนยอาหารภายในอาคาร 

          ศูนยอาหารภายในอาคาร เปนตัวแปรท่ีสงผลกระทบตอราคาคาเชา

สํานักงานเกรดเอรองมาเปนอันดับท่ีสอง ซ่ึงจากการศึกษาเรื่อง ปจจัยท่ีมีผลกระทบตออัตราคาเชา

พ้ืนท่ีอาคารสํานักงาน ยานนอกเขตศูนยกลางธุรกิจของกรุงเทพมหานคร ของวิษณุ จุลจันทร ไกรศรี 

สวางศรี และบุญสง สายสรอย ป 2560 พบวาการมีศูนยอาหารภายในอาคารจะชวยทําให

ผูประกอบการสามารถตอรองราคาคาเชาจากผูเชาไดมากข้ึน กลาวคือ สามารถเพ่ิมราคาคาเชาไดมาก

ข้ึนนั่นเอง อาจเปนเพราะวาศูนยอาหารเหมาะกับการดําเนินชีวิตท่ีคอนขางเรงรีบของคนปจจุบัน ซ่ึง

การท่ีมีศูนยอาหารอยูภายในอาคารสํานักงานจะสามารถสงเสริมความสะดวกสบายของผูใชงาน

อาคารเองและผูท่ีมาติดตอไดงายข้ึน โดยนอกจากจะเปนท่ีรับประทานอาหารแลว ยังรวมไปถึงเปนท่ี

นัดหมายพบปะพูดคุยทางธุรกิจไดอีกดวย จะเห็นไดจากอาคารรูปแบบใหม ๆ ไดมีการพัฒนารูปแบบ

และปรับกลยุทธของพ้ืนท่ีใหรองรับและเหมาะสมกับประเภทธุรกิจศูนยอาหารมากข้ึน โดยจาก

การศึกษางานวิจัยนี้ผูวิจัยไดทําการวิเคราะห จากการเก็บขอมูลพบวาอาคารสํานักงานเกรดเอท่ีมีศูนย

อาหารมีอัตราราคาคาเชาเฉลี่ย 816 บาทตอตารางเมตร และในอาคารสํานักงานเกรดเอท่ีมีศูนย

อาหารดังกลาวถึงรอยละ 50 ท่ีไมไดเปนอาคารแบบมิกซยูส สะทอนใหเห็นวา ศูนยอาหารเปนปจจัยท่ี

สําคัญท่ีผูพัฒนาโครงการไดเลือกนํามาใชเปนกลยุทธท้ังในดานผลตอบแทน ภาพลักษณและทางการ

ตลาด โดยถึงแมวาอาคารนั้น ๆ มีจุดประสงคเปนเพียงสํานักงานเพียงอยางเดียว โดยผลสรุปนั้น

อาคารสํานักงานเกรดเอท่ีมีศูนยอาหารมีอัตราราคาคาเชาสูงกวาราคาคาเชาของอาคารสํานักงาน

เกรดเอท่ีไมมีศูนยอาหารอยูรอยละ 0.9 (806 บาทตอตารางเมตร) ซ่ึงราคาดังกลาวเปนราคาเฉพาะ

ราคาคาเชาสํานักงานท่ียังไมไดรวมผลตอบแทนของพ้ืนท่ีเชาสวนศูนยอาหารท่ีผูพัฒนาโครงการจะ

ไดรับอีกสวนหนึ่งอีกดวย 

 

5.1.1.3 ระยะทางจากอาคารถึงรถไฟฟา 

           ระยะทางจากอาคารถึงรถไฟฟา เปนตัวแปรท่ีสงผลกระทบตอราคาคา

เชาสํานักงานเกรดเอมาเปนอันดับท่ีสาม จะเห็นไดจากปจจุบันอาคารสํานักงานเกรดเอเริ่มขยายตัวไป

ยังเขตนอกศูนยกลางธุรกิจมากข้ึน แตทําเลดังกลาวถายังอยูติดรถไฟฟาบีทีเอสหรือรถไฟฟาใตดินก็จะ

ยังคงเปนท่ีตองการของผูเชาและคงราคาคาเชาท่ีสูงอยูเชนเดิม โดยจากการศึกษางานวิจัยนี้ผูวิจัยได
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ทําการวิเคราะห จากการเก็บขอมูลพบวามีจํานวนอาคารสํานักงานเกรดเอมากถึงรอยละ 92 ท่ีมี

ระยะทางจากอาคารถึงรถไฟฟาอยูในชวง 0-0.9 กิโลเมตร และอีกเพียงรอยละ 8 เทานั้นท่ีมีระยะทาง

จากอาคารถึงรถไฟฟาอยูในชวง 1 กิโลเมตรข้ึนไป โดยแบงเปนอาคารท่ีอยูใกลรถไฟฟาบีทีเอสรอยละ 

71.43 อาคารท่ีอยูใกลรถไฟฟาใตดินรอยละ 25.39 และอาคารท่ีอยูใกลการคมนาคมสาธารณะอ่ืนๆ 

อีกรอยละ 3.18 ในสวนของราคาคาเชาของอาคารสํานักงานเกรดเอท่ีมีราคาคาเชาสูง 1,000 บาทตอ

ตารางเมตรข้ึนไป พบวามีระยะทางจากอาคารอยูติดทางเชื่อมรถไฟฟาเปนสวนใหญ ไปจนถึงอยูหาง

รถไฟฟามากท่ีสุดไมเกิน 0.4 กิโลเมตร โดยระยะทางจากอาคารถึงรถไฟฟา ถือเปนสวนหนึง่ของปจจัย

ดานทําเลท่ีตั้ง ซ่ึงเปนตัวแปรท่ีปรากฎอยูในทุกงานวิจัยท่ีเก่ียวของในอดีต 

 

5.1.2 การวิเคราะหและสรุปผลแบบจําลองท่ีไดจากสมการ log-log Model 

       จากการวิเคราะหแบบจําลองการประมาณการราคาคาเชาสํานักงานเกรดเอใน

พ้ืนท่ีกรุงเทพมหานครดวยวิธีการ Regression Analysis ผลการวิเคราะหสามารถสรุปไดวา สมการ

รูปแบบ log-log Model มีความนาเชื่อถือและเหมาะสมกับการนําไปใชงานมากท่ีสุด โดยมีรูปแบบ

ของสมการดังนี้ 

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

 

โดย 

𝑌𝑌          = ราคาคาเชาสํานักงานเกรดเอ (บาทตอตารางเมตร) 

𝑋𝑋1       = คาตัวแปรหุน การรับรองมาตรฐานอาคารเขียว (LEED) 

𝑋𝑋2       = คาตัวแปรหุน ศูนยอาหารภายในอาคาร 

𝑋𝑋3        = คาตัวแปรอัตราสวน ระยะทางจากอาคารถึงรถไฟฟา (เมตร) 

 

โดยสมการดังกลาว ผูวิจัยไดกําหนดคาตัวแปรหุน ท้ังในกรณีท่ีมีและไมมี เพ่ือให

สมการสามารถนําไปใชงานไดงายยิ่งข้ึน ดังตารางตอไปนี้ 
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ตารางท่ี 5.2 

 

สรุปการแทนคาตัวแปรท่ีไดจากสมการ log-log Model 

ตัวแปร 𝜷𝜷 
ตัวแปรอัตราสวน ตัวแปรหุน 

คาเชิงปริมาณ กรณีไมมี กรณีมี 

คาคงท่ี (Constant) 21.096   
 

 

𝑙𝑙𝑙𝑙𝑋𝑋1 การรับรองมาตรฐาน

อาคารเขียว (LEED) -14.010  0.904 

 

0.888 

 

𝑙𝑙𝑙𝑙𝑋𝑋2 ศูนยอาหารภายใน

อาคาร 
-5.898 

 
0.319 0.303 

𝑋𝑋3 ระยะทางจากอาคารถึง

รถไฟฟา (เมตร) 
-0.024    

หมายเหตุ.จาก ผูวิจัย, 2561 

 

5.2 ขอเสนอแนะ 

 

5.2.1 ขอเสนอแนะสําหรับผูพัฒนาโครงการอาคารสํานักงานเกรดเอ 

        สําหรับผูพัฒนาโครงการอาคารสํานักงานเกรดเอ ควรคํานึงถึงปจจัยหรือ

ขอกําหนดท่ีทําใหอาคารสํานักงานเกรดเอแตกตางจากอาคารสํานักงานอ่ืน ๆ เพ่ือท่ีจะสามารถทําให

ราคาคาเชาไดผลตอบแทนท่ีควรจะเปนไดอยูเสมอ นอกจากนั้นงานวิจัยชิ้นนี้มีขอกําหนดตัวแปรท่ีได

จากงานวิจัยท่ีเก่ียวของเฉพาะตัวแปรท่ีสามารถวัดผลไดเทานั้น โดยไมไดคํานึงถึงคุณภาพของตัวแปร 

ผูพัฒนาโครงการควรคํานึงถึงปจจัยดานอ่ืน ๆ ท่ีมีผลตอราคาคาเชานอกเหนือจากผลสรุปของงานวิจัย

ชิ้นนี้เพ่ิมเติม ยกตัวอยางเชน คุณภาพของรานคาในศูนยอาหาร ระดับของการรับรองมาตรฐานอาคาร

เขียวท่ีไดรับ เปนตน อีกท้ังงานวิจัยชิ้นนี้จะสามารถเปนประโยชนท้ังในข้ันตอนกอนเริ่มตนโครงการไป

จนถึง มีผูใชงานในอาคาร เพ่ือใชในการพัฒนาวงการอาคารสํานักงานท่ีกําลังเปนท่ีตองการอยางมาก

ในปจจุบันและอนาคตขางหนาใหตอบโจทยผูเชาใหไดมากท่ีสุด ในเรื่องของการรับรองมาตรฐาน

อาคารเขียว (LEED) หากเปนอาคารสํานักงานท่ีสรางเสร็จแลวก็สามารถเขารับการพิจารณาเปน

อาคารเขียวได แตท้ังนี้ผูพัฒนาโครงการอาคารสํานักงานควรจะคํานึงถึงตนทุนท่ีจะเกิดข้ึนกับ

ผลตอบแทนท่ีไดรับ 
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5.2.2 ขอเสนอแนะสําหรับผูเชาอาคารสํานักงานเกรดเอ 

        สําหรับผูเชาอาคารสํานักงานเกรดเอ งานวิจัยชิ้นนี้จะสามารถชวยประกอบการ

ตัดสินใจในการเลือกพ้ืนท่ีเชาดวยราคาคาเชาท่ีสมเหตุสมผล กับสิ่งอํานวยความสะดวกท่ีมีอยูในแตละ

อาคาร โดยนอกเหนือจากนี้ผูเชาพ้ืนท่ีควรคํานึงถึงปจจัยอ่ืน ๆ ท่ีจะสามารถสงเสริมท้ังรูปแบบของ

ธุรกิจ บุคลากรในองคกร และผูมาติดตอ ประกอบเพ่ิมเติมดวย ยกตัวอยางเชน บางประเภทธุรกิจ 

ไมไดมีผูมาติดตอมากนัก การเลือกอาคารสํานักงานท่ีอยูติดรถไฟฟามากและราคาคาเชาสูงอาจจะ

ไมไดมีความจําเปนท่ีสุด เปนตน 

 

5.2.3 ขอเสนอแนะสําหรับการวิจัยในครั้งตอไป 

        สําหรับการวิจัยครั้งตอไป ธุรกิจอาคารสํานักงานยังคงมีอัตราการเติบโตสูงข้ึน

เรื่อย ๆ และมีความตองการเพ่ิมข้ึนจากในอดีตอยางมาก โดยถึงแมอาคารสํานักงานเกรดเอจะมีอัตรา

เพ่ิมข้ึนของราคาคาเชามากท่ีสุด แตอาคารสํานักงานเกรดบีก็ยังเปนท่ีสนใจอยูไมนอย สําหรับธุรกิจ

ขนาดเล็กลงมา และมีปริมาณอาคารท่ีมากกวาอาคารสํานักงานเกรดเอ  

    สําหรับการนํางานวิจัยชิ้นนี้ไปใชวิจัยตอ เนื่องจากงานวิจัยชิ้นนี้มีขอจํากัดในเรื่อง

กลุมตัวอยางอาคารสํานักงานเกรดเอท่ียังมีปริมาณไมมากนัก แตจะมีการขยายตัวอยางแนนอน ซ่ึงใน

อนาคตจะมีโอกาสเก็บขอมูลไดมากข้ึน จากปริมาณอาคารสํานักงานท่ีสรางเสร็จใหม  หรือการเพ่ิม

ขอบเขตงานวิจัยสําหรับอาคารสํานักงานท่ัวพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานคร เพ่ือใหไดตัวแปรท่ีสงผลตอราคาคา

เชาท่ีมีความหลากหลายและเห็นภาพรวมมากยิ่งข้ึน 
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ภาคผนวก ก 

แบบสัมภาษณผูเช่ียวชาญธุรกิจอาคารสํานักงานใหเชา 

 

แบบสัมภาษณ 

“แบบจําลองการประมาณการคาเชาอาคารสํานักงานเกรดเอในพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานคร” 

 

คําช้ีแจง 1    แบบสัมภาษณนี้เปนสวนหนึ่งของวิทยานิพนธเรื่อง “แบบจําลองการประมาณการคา

เชาอาคารสํานักงานเกรดเอในพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานคร” จัดทําโดย นางสาวสาธินี ดีอุบล นักศึกษา

ปริญญาโท สาขานวัตกรรมเพ่ือการพัฒนาอสังหาริมทรัพย คณะสถาปตยกรรมศาสตรและการผังเมือง 

มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร ศูนยรังสิต จุดประสงคของการตอบแบบสัมภาษณนี้เพ่ือตองการทราบ

ความคิดเห็นเก่ียวกับตัวแปรท่ีเก่ียวของกับงานวิจัย โดยแบบสัมภาษณมีท้ังหมด 3 สวนดังนี้ 

สวนท่ี 1 ขอมูลสวนตัวของผูตอบแบบสัมภาษณ 

สวนท่ี 2 ความคิดเห็นตอตัวแปรท่ีใชในการวิเคราะหราคาคาเชาสํานักงานเกรดเอ 

ประกอบดวย  

   2.1 ตัวแปรตนท่ีเก่ียวกับปจจัยดานการออกแบบ 

   2.2 ตัวแปรตนท่ีเก่ียวกับปจจัยดานการบริหารจัดการอาคาร 

  2.3 ตัวแปรตนท่ีเก่ียวกับปจจัยดานทําเลท่ีตั้ง 

2.4 ตัวแปรตนท่ีเก่ียวกับปจจัยดานอ่ืนๆ 
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สวนท่ี 1 ขอมูลสวนบุคคลของผูตอบแบบสัมภาษณ 

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

อาชีพ .................................................ตําแหนง...................................................................................... 

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

ประสบการณการทํางาน………………………………..ป 

 

สวนท่ี 2 ความคิดเห็นตอปจจัยท่ีใชในการวิเคราะหราคาคาเชาสํานักงานเกรดเอ 

 

2.1 ความคิดเห็นตอ ตัวแปรตนท่ีเกี่ยวกับปจจัยดานการออกแบบ 

ลําดับ ช่ือตัวแปร หนวยวัด การกําหนดตัวแปรช้ีวัด 
ระดับความคิดเห็น 

เห็นดวย ไมเห็นดวย 

1 อายุอาคาร ป ตัวแปรอัตราสวน     

2 

สัดสวนพ้ืนท่ีจอด

รถตอตารางเมตร

พ้ืนท่ีเชา 

คัน/ตาราง

เมตร 
ตัวแปรอัตราสวน   

3 ขนาดพ้ืนท่ีเชา ตารางเมตร ตัวแปรอัตราสวน   

4 จํานวนลิฟท ตัว ตัวแปรอัตราสวน   

 

เหตุผลท่ีไมเห็นดวย

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

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

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

 

ความคิดเห็นเพ่ิมเติม (ถามี) 

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

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

................................................................................................................................................................ 
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2.2 ความคิดเห็นตอ ตัวแปรตนท่ีเกี่ยวกับปจจัยดานการบริหารจัดการอาคาร 

ลําดับ ช่ือตัวแปร หนวยวัด การกําหนดตัวแปรช้ีวัด 
ระดับความคิดเห็น 

เห็นดวย ไมเห็นดวย 

5 รานคาปลีก ราน ตัวแปรอัตราสวน   

6 ธนาคาร ธนาคาร ตัวแปรอัตราสวน   

7 ฟูดคอรท - 

ตัวแปรหุน 

  มีฟูดคอรท = 1 

ไมมีฟูดคอรท = 0 

  

 

เหตุผลท่ีไมเห็นดวย 

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

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

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

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

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

 

ความคิดเห็นเพ่ิมเติม (ถามี) 

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

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

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

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

................................................................................................................................................................ 
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2.3 ความคิดเห็นตอ ตัวแปรตนท่ีเกี่ยวกับปจจัยดานทําเลท่ีตั้ง 

ลําดับ ช่ือตัวแปร หนวยวัด การกําหนดตัวแปรช้ีวัด 
ระดับความคิดเห็น 

เห็นดวย ไมเห็นดวย 

8 
ร ะ ย ะ ห า ง จ า ก

รถไฟฟา 
กิโลเมตร ตัวแปรอัตราสวน 

    

9 

ร ะ ย ะ ห า ง จ า ก

อาคารถึงทางข้ึน

ทางดวน 

กิโลเมตร ตัวแปรอัตราสวน   

10 

ระยะหางจากทาง

ลงทางดวนถึง

อาคาร 

กิโลเมตร ตัวแปรอัตราสวน   

11 
ตําแหนงชั้น

ภายในอาคาร 
- ตัวแปรอัตราสวน   

 

เหตุผลท่ีไมเห็นดวย 

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

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

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

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

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

 

ความคิดเห็นเพ่ิมเติม (ถามี) 

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

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

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

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

................................................................................................................................................................ 
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2.4 ความคิดเห็นตอ ตัวแปรตนท่ีเกี่ยวกับปจจัยดานอ่ืนๆ 

ลําดับ ช่ือตัวแปร หนวยวัด เง่ือนไข 
ระดับความคิดเห็น 

เห็นดวย ไมเห็นดวย 

12 

การรับรอง

มาตรฐานอาคาร

เขียว (LEED) 

- 

 

ตัวแปรหุน 

   

    

 

เหตุผลท่ีไมเห็นดวย 

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

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

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

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

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

 

ความคิดเห็นเพ่ิมเติม (ถามี) 

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

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

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

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

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

แบบสัมภาษณผูเช่ียวชาญธุรกิจอาคารสํานักงานใหเชา 

 

แบบสัมภาษณ 

“แบบจําลองการประมาณการคาเชาอาคารสํานักงานเกรดเอในพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานคร” 

 

คําช้ีแจง 1    แบบสัมภาษณนี้เปนสวนหนึ่งของวิทยานิพนธเรื่อง “แบบจําลองการประมาณการคาเชา

อาคารสํานักงานเกรดเอในพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานคร” จัดทําโดย นางสาวสาธินี ดีอุบล นักศึกษาปริญญา

โท สาขานวัตกรรมเพ่ือการพัฒนาอสังหาริมทรัพย คณะสถาปตยกรรมศาสตรและการผังเมือง 

มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร ศูนยรังสิต จุดประสงคของการตอบแบบสัมภาษณนี้เพ่ือตองการทราบความ

คิดเห็นเก่ียวกับตัวแปรท่ีไดจากการศึกษางานวิจัย โดยแบบสัมภาษณมีท้ังหมด 3 สวนดังนี้ 

สวนท่ี 1 ขอมูลสวนตัวของผูตอบแบบสัมภาษณ 

สวนท่ี 2 ความคิดเห็นตอตัวแปรท่ีไดจากการวิเคราะหผลดวยวิธีการ Regression 

Analysis 
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สวนท่ี 1 ขอมูลสวนบุคคลของผูตอบแบบสัมภาษณ 

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

อาชีพ ........................................................................ตําแหนง...................................................... 

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

ประสบการณการทํางาน………………………………..ป 

 

สวนท่ี 2 ความคิดเห็นตอตัวแปรท่ีไดจากการวิเคราะหผลดวยวิธีการ Regression Analysis 

 

ความคิดเห็นตอ ตัวแปรตนท่ีสงผลตอราคาคาเชาสํานักงานเกรดเอ 

ลําดับ ช่ือตัวแปร หนวยวัด การกําหนดตัวแปรช้ีวัด 
ระดับความคิดเห็น 

เห็นดวย ไมเห็นดวย 

1 
การรับรองมาตรฐาน

อาคารเขียว (LEED) 
- ตัวแปรหุน   

2 
ระยะทางจากอาคาร

ถึงรถไฟฟา 
เมตร ตัวแปรอัตราสวน   

3 
มีศูนยอาหารภายใน

อาคาร 
- ตัวแปรหุน 

    

 

เหตุผลท่ีไมเห็นดวย

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

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

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

 

ความคิดเห็นเพ่ิมเติม (ถามี) 

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

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

................................................................................................................................................................ 
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          ประวัติผูเขียน 

ชื่อ นางสาวสาธินี ดีอุบล 

วันเดือนปเกิด 5 สิงหาคม พ.ศ. 2537 

วุฒิการศึกษา 

ตําแหนง 

ปการศึกษา : 2558 วิทยาศาสตรบัณฑิต 

คณะสถาปตยกรรมศาสตรและการผังเมือง 

มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร 

เจาหนาท่ีพัฒนาโครงการ  

ผลงานทางวิชาการ 

สาธินี ดีอุบล และ วรากร ลิขิตอนุภาค. (มิถุนายน 2561). ปจจัยท่ีสงผลตอราคาคาเชาอาคารสํานักงาน

เกรดเอ ในบริเวณพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานคร. The 9th Built Environment Research Associates 

Conference 2018 (BERAC 9), มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร, กรุงเทพฯ 

ประสบการณทํางาน พ.ศ. 2560-ปจจุบัน: เจาหนาท่ีพัฒนาโครงการ 

บริษัท แมกโนเลีย ควอลิตี้ ดีเวลลอปเมนต คอรปอเรชั่น จํากัด 


