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บทคัดย่อ งานวิจยัคร้ังน้ีมีวตัถุประสงคเ์พ่ือวิเคราะห์และเปรียบเทียบประสิทธิภาพแบบจ าลองการพยากรณ์ความส าเร็จ
ตามขอ้ตกลงระดบัการใหบ้ริการ ของ บริษทั ธนารักษพ์ฒันาสินทรัพย ์จ ากดั โดยใชข้อ้มูลระบบงานบริหารอาคาร ผูว้ิจยั
ไดใ้ช้เทคนิคเหมืองขอ้มูล 5 เทคนิค ไดแ้ก่ ซัพพอร์ตเวกเตอร์แมทชีน ตน้ไมต้ดัสินใจ เพื่อนบา้นใกลสุ้ด เพอร์เซปตรอน 
และ เอดาบูท อลักอริธึม  มาสร้างตวัแบบพยากรณ์ 5 แบบ และเปรียบเทียบประสิทธิภาพการพยากรณ์ความส าเร็จจาก
แบบจ าลองทั้ง 5 ผลการวิจัยพบว่า เอดาบูท อัลกอริธึม ให้ค่าความถูกต้องสูงสุด เท่ากับ ร้อยละ 69 โดย ซัพพอร์ต
เวกเตอร์แมทชีน และ ตน้ไมต้ดัสินใจ ใหค่้าความถูกตอ้งในการพยากรณ์ คิดเป็นร้อยละ 67  เพื่อนบา้นใกลสุ้ด ใหค่้าความ
ถูกต้องในการพยากรณ์ คิดเป็นร้อยละ 66 และเพอร์เซปตรอน ให้ค่าความถูกต้องในการพยากรณ์ คิดเป็นร้อยละ 56 
ตามล าดบั แมว้า่ผลการประเมินประสิทธิภาพของแบบจ าลองการพยากรณ์ของแบบจ าลองทั้ง 5 ใหค่้าความถูกตอ้งไม่สูง
มากนัก ซ่ึงมีค่าความถูกตอ้งอยู่ท่ีร้อยละ 69 แต่แบบจ าลองการพยากรณ์สามารถน าไปใชจ้ริงไดใ้นธุรกิจโดยพิจารณา
ปัจจยัอ่ืนร่วมดว้ย เช่น การวิเคราะห์ความเส่ียงในการจดัเตรียมอะไหล่อุปกรณ์ส าหรับการซ่อมแซม การวิเคราะห์ความ
เส่ือมสภาพของอาคาร การจดัเตรียมความพร้อมของทรัพยากรดา้นต่าง ๆ เพ่ือก าหนดแผนการท างานให้ส าเร็จไดต้าม
ขอ้ตกลงระดบัการใหบ้ริการ 

ค ำส ำคญั : แบบจ าลองการพยากรณ์ความส าเร็จตามขอ้ตกลงระดบัการใหบ้ริการ , ซพัพอร์ตเวกเตอร์แมทชีน , ตน้ไม้
ตดัสินใจ, เอดาบูท อลักอริธึม  

Abstract The purpose of this research is to analyze and compare the efficiency of the 

prediction models for the success of the service level agreement of Dhanarak Asset 

Development Co. , Ltd by using building management system data.  The researcher has used 

five techniques, including support vector machines, decision tree, k- nearest neighbor, 

perceptron and Adaboost algorithms to create 5 classification models and compare the 
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performance of success prediction among those 5 different models.  The results showed that 

Adaboot Algorithm gave the highest accuracy of 69% , support vector machine and decision 

tree equally yielded 67%  accuracy, while the nearest neighbor and perceptron provided 66% 

and the 56% accuracies, respectively.  Although the evaluating results of the five forecasting 

models gave a not very high accuracies, the forecasting models can actually be used in 

business by considering other factors, such as, risk analysis in preparing spare equipment for 

repairs, analysis of building deterioration, preparation of various resources in order to 

determine work plans to be successful according to service level agreements. 

Keywords: Service Level Agreement , Predicting Model , Decision Tree , Ada boost  

Algorithm 

 

1. บทน า 

การน าระบบเทคโนโลยีสารสนเทศเขา้มาใช้
ในธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์เพ่ือตอบสนองต่อการเติบโต
ของเศรษฐกิจ การบริหารจดัการอาคารและคุณภาพการ
บริการท่ีมีประสิทธิภาพการบริหารจัดการจะช่วยเพ่ิม
ประสิทธิภาพและประสิทธิผลของการบริหารจดัการอาคาร 
ไดเ้ป็นอยา่งดี [1,2] 

บริษทั ธนารักษ์พฒันาสินทรัพย ์จ ากัด (ธพส.) 
เป็นหน่วยงานของรัฐวิสาหกิจ สังกัดกระทรวงการคลัง 
ภายใต้การก ากับดูแลของกรมธนารักษ์ จัดเป็นประเภท
ธุรกิจ แปลงสินทรัพยเ์ป็นหลกัทรัพยต์ามโครงการแปลง
สินทรัพย์ท่ีได้รับอนุมัติจากหน่วยงานของรัฐภายใต้
กฎหมายว่าดว้ยนิติบุคคลเฉพาะกิจ เพื่อการแปลงสินทรัพย์
เป็นหลักทรัพย์ น าระบบงานบริหารอาคาร ซ่ึง เ ป็น
เทคโนโลยีสารสนเทศมาใช้ในการบริหารจดัการอาคาร 
และเพ่ิมประสิทธิภาพในการด าเนินงานโดยการวเิคราะห์
ขอ้มูลระบบงานบริหารอาคาร และหาความสัมพนัธ์ของ
ข้อมูลเพื่อหาแนวทางการปรับปรุงกระบวนการในการ
ด าเนินงาน  
  จากการศึกษางานวิจัยพบว่า คุณภาพการ
บริการ มีความส าคญัต่อการขบัเคล่ือนธุรกิจสู่ความส าเร็จ 
และสร้างความได้เปรียบในการแข่งขันและสร้างความ
เช่ือมัน่ให้แก่ลูกคา้ [3] คุณภาพการบริการถือเป็นหัวใจ
ส าคญัต่อการอยู่รอดของธุรกิจ แต่เน่ืองจากการมีปริมาณ

งานเพ่ิมมากข้ึน ประสิทธิภาพในกระบวนงานการ
ให้บริการอาจไม่สามารถรองรับการให้บริการท่ีดีตาม
ขอ้ตกลงระดบัการให้บริการ (Service Level Agreement 
หรือ SLA) เช่นเดียวกบั วีรวฒัน์, อิงอร และ ชิณโสณ์ [4] 
ซ่ึงไดศึ้กษาคุณภาพการใหบ้ริการของนิติบุคคล อาคารชุด 
บริษัท พรีโม แมเนจเม้นท์ จ  ากัด พบว่า คุณภาพการให้  
บริการมีความสัมพนัธ์และมีอิทธิพลกบัความพึงพอใจใน
การให้บริการ มีงานวิจยัท่ีประเมินความพึงพอใจการใช้
ง า น อ า ค า รส านั ก ง าน ใน พ้ืน ท่ี  ศู น ย์ก ล า ง ธุ ร กิ จ
กรุงเทพมหานคร มารุตพงศ์ [5]  พบว่าปัจจยัท่ีส่งผลต่อ
ความพึงพอใจคือปัจจยัดา้นการบริหารทรัพยากรกายภาพ
อาคารมากท่ีสุด รองลงมาคือ ปัจจยัดา้นพ้ืนท่ีส านักงาน
และปัจจยัดา้นพ้ืนท่ีสนับสนุน และมีงานท่ีได้ศึกษาการ
ลดขอ้ร้องเรียนและสร้างความพึงพอใจแก่ผูพ้กัอาศยัใน
อาคารชุดต่อนิติบุคคล [6]  พบว่า การวางแผนกลยุทธ์ใน
การบริหารจดัการในอาคาร เพื่อท่ีจะไดมี้ผลกระทบน้อย
ท่ีสุด และสร้างความพึงพอใจ ลดปัญหาขอ้ร้องเรียนของผู ้
พกัอาศัยในอาคารชุด ควรจ าแนกเป็นปัญหาท่ีสามารถ
บริหารจดัการโดยการน าหลกัการดา้นบริหารจัดการมา
ผสมผสานกบัการแกไ้ขทางวิศวกรรม เช่น การน าขอ้มูล
ทางสถิติมาเป็นเคร่ืองมือในการแกไ้ขปัญหาขอ้ร้องเรียน 
และการน าเทคโนโลยมีาช่วยในการแกไ้ขปัญหา เช่น การ
น าระบบ SLA มาใช้ในการเป็นตัววดัและประเมินการ
ปฏิบติังานสามารถเพ่ิมประสิทธิภาพของงานนิติบุคคล
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อยา่งเป็นรูปธรรม เน่ืองจากสามารถประเมินระยะเวลาใน
การให้บริการท่ีชัดเจน และน ามาเป็นตัวช้ีว ัดในการ
ตรวจสอบความพึงพอใจของเจา้ของร่วมได ้โดยสามารถ
น าขอ้มูลระยะเวลาในการด าเนินการมาวิเคราะห์หาความ
เหมาะสมในการแก้ไขงานในแต่ละประเภท เช่นควรใช้
ระยะเวลาในการเขา้ซ่อมแซมแกไ้ข ปรับปรุงเท่าใดจึงจะ
เหมาะสม และน าจัดเก็บลงในฐานขอ้มูลการให้บริการ
ต่อไป  การประยุกต์กระบวนการ  The Information 
Technology Infrastructure ( ITIL)  กั บ ก ร ะ บ ว น ก า ร
ให้บริการรับแจง้เหตุแกไ้ขปัญหา [7] พบว่า การก าหนด
เกณฑ์การให้บริการ (Service Level Agreement : SLA) 
ซ่ึงเป็นข้อตกลงท่ีท าเป็นลายลักษณ์อักษรข้ึนระหว่างผู ้
ให้บริการกับผูใ้ช้งาน โดยการระบุเป้าหมายของการ
ใหบ้ริการท่ีส าคญั และก าหนดหนา้ท่ีความรับผิดชอบการ
จัดการระดับการบริการจะสามารถวัดผลได้ว่าการ
ใหบ้ริการนั้นเป็นไปตามเป้าหมายท่ีก าหนดไวห้รือไม่ 
 เทคนิคเหมืองขอ้มูลไดถู้กน ามาประยุกตใ์ช้ใน
การบริหารจดัการธุรกิจของหลายองคก์ร ทั้งภาครัฐและ
เอกชน เช่น ธุรกิจธนาคาร [1] โดยใชเ้ทคนิคกระบวนการ
ต้นไม้ตัดสินใจ (Decision Tree) มาใช้ในการวิเคราะห์
ข้อมูลแนวโน้มของผูถื้อบัตรเครดิต แล้วน าไปพัฒนา
ข้อเสนอแนะท่ีจูงใจและสร้างความสัมพันธ์กับลูกค้า
ต่อไป ในงานจดัชั้นสินเช่ือ [2] ไดพ้ฒันาระบบพยากรณ์
การจดัชั้นสินเช่ือท่ีอยู่อาศยั โดยใชเ้ทคนิคการเรียนรู้ของ
เคร่ือง (Machine Learning) เช่น เทคนิคต้นไมต้ัดสินใจ 
เทคนิคป่าสุ่ม (Random forest) และเอดาบูท อัลกอริธึม  
(AdaBoost) เพื่อพยากรณ์ลกัษณะของขอ้มูลท่ีเป็นสินเช่ือ
ท่ีไม่ก่อให้เกิดรายไดแ้ละน าผลการวเิคราะห์มาใชติ้ดตาม
และประเมินความสามารถในการช าระหน้ี ส าหรับ
องค์กรสถานพยาบาล [8] มีการน าเทคนิคเหมืองขอ้มูล 
เช่น ตน้ไมต้ดัสินใจ และเครือข่ายใยประสาท การจดักลุ่ 
ขอ้มูล และการคน้หากฎความสัมพนัธ์ มาวิเคราะห์ขอ้มูล
ทางการพยาบาล เพื่อท าให้เกิดองคค์วามรู้ ท่ีน าไปใชเ้พื่อ
การตดัสินใจอนัเป็นประโยชน์ทางคลินิกและการบริหาร

การพยาบาล ยงัมีการน ามาประยุกต์ใชก้ับองค์กรของรัฐ 
การท านายระดบัชั้นผูรั้บเหมาก่อสร้าง ส าหรับโครงการ
ก่อสร้างของภาครัฐ [9]  มีการเปรียบเทียบอัลกอริทึม 
4  แบบ ได้แก่ อัลกอริทึมแบบเพื่อนบ้านใกล้สุด (K – 
Nearest Neighbor:  K-NN) , น า อีฟ เบย์  ( Naive Bayes 
Classifier), ต้นไม้ตัดสินใจ และ เทคนิคป่าสุ่ม และวดั
ความถูกต้องแม่นย  าของอลักอริทึม เพื่อวิเคราะห์ความ
เส่ียงท่ีผูรั้บเหมาก่อสร้างมีโอกาสทิ้งงานก่อนก าหนด  

เพื่อปรับปรุงประสิทธิภาพกระบวนงานการ
ให้บริการตามข้อตกลงระดับการให้บริการ  (Service 
Level Agreement) งานวิจยัฉบบัน้ีจึงไดน้ าเทคนิคการท า
เหมืองข้อมูลมาใช้ในการวิเคราะห์องค์ประกอบของ
ข้อมูลระบบงานบริหารอาคารท่ีท าให้ เกิดปัญหาต่อ
ความส าเร็จในการให้บริการตามข้อตกลงระดับการ
ให้บริการขององค์กรโดยเปรียบเทียบประสิทธิภาพตวั
แบบพยากรณ์ความส า เ ร็จตามข้อตกลงระดับการ
ให้บริการ ข้อมูลท่ีใช้ในสร้างแบบจ าลองการพยากรณ์
ความส าเร็จตามขอ้ตกลงระดบัการใหบ้ริการในงานวิจยัน้ี
เป็นขอ้มูลระบบงานบริหารอาคาร ของ บริษทั ธนารักษ์
พฒันาสินทรัพย ์จ ากดั โมเดลตน้แบบท่ีไดส้ามารถน าไป
วิเคราะห์ปัจจยัต่าง ๆ ท่ีส่งผลต่อความส าเร็จตามขอ้ตกลง
ระดบัการใหบ้ริการและน าไปวางแผนกลยทุธ์การบริหาร
จดัการอาคารของบริษทั ธนารักษพ์ฒันาสินทรัพย ์จ ากัด 
และเป็นแนวทางน าข้อมูลไปประยุกต์ใช้ในการสร้าง
ความได้เปรียบทางการแข่งขันธุรกิจการบริหารจัดการ
อาคารให้กับผูป้ระกอบการท่ีจะด าเนินธุรกิจได้อย่างมี
ประสิทธิภาพและประสิทธิผลต่อไป 

ในหัวถดัไปจะเป็นรายละเอียดเก่ียวกับกรอบ
แนวคิดของงานวิจยั รายละเอียดเทคนิคการวิเคราะห์ตาม
การเรียนรู้ของเคร่ืองแสดงในหัวขอ้ท่ี 3 ส่วนระเบียบวิธี
วจิยักล่าวอยา่งละเอียดไวใ้นหัวขอ้ท่ี 4 ผลการทดลองและ
การอภิปรายผลจะอยู่ในหัวข้อท่ี  5 การสรุปผลและ
เอกสารอา้งอิงจะอยูใ่นหวัขอ้ท่ี 6 และ 7 ตามล าดบั 
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2. กรอบแนวคิด 
ผูว้จิยัไดสุ่้มขอ้มูลระบบงานบริหารอาคาร และ

สร้างเป็นข้อมูลส าหรับการวิจัยในคร้ังน้ี เพ่ือวิเคราะห์
และเปรียบเทียบประสิทธิภาพของโมเดลท่ีได้จากการ
สร้างตวัแบบพยากรณ์ความส าเร็จตามขอ้ตกลงระดบัการ
ใหบ้ริการ (SLA) จากงานวจิยัท่ีผา่นมาจะเห็นไดว้า่เทคนิค
เหมืองขอ้มูลท่ีเป็นท่ีนิยมไดแ้ก่ ซัพพอร์ต เวกเตอร์แมทชีน 
(Support Vector Machine :SVM) ต้นไมต้ัดสินใจ เพื่อน
บา้นใกลสุ้ด เพอร์เซปตรอน (Perceptron) และ เอดาบูท 
อลักอริธึม ในงานวิจยัน้ีเราจึงเลือกศึกษาเทคนิคดงักล่าว
กับชุดข้อมูลน้ี อีกทั้ งเปรียบเทียบประสิทธิภาพของตัว
แบบพยากรณ์เพื่อให้ไดต้วัแบบพยากรณ์ความส าเร็จตาม
ขอ้ตกลงระดบัการให้บริการท่ีเหมาะสมท่ีสุดกบัขอ้มูลท่ี
มีอยู ่

ข้อมูลระบบงานบริหารอาคารท่ีน ามาใช้เพื่อ
การวิเคราะห์ ไดแ้ก่ พ้ืนท่ี, ตึก, ทีมผูป้ระสานงาน, บริษทั
ผูรั้บจ้างงานบริการ, ชนิดงาน, ช่องทางการแจ้งงาน, ผู ้
ประสานงาน  ส่วนข้อ มูล ท่ีต้องการพยากรณ์  คือ
ความส าเร็จตามข้อตกลงข้อตกลงระดับการให้บริการ 
ประกอบดว้ยคลาส 2 คลาส คือส าเร็จ และไม่ส าเร็จ  

3. เทคนิคการวเิคราะห์ตามการเรียนรู้ของเคร่ือง 
 
3.1 เทคนิคซัพพอร์ทเวกเตอร์แมทชีน (Support Vector 
Machine) 

เทคนิคซัพพอร์ทเวกเตอร์แมทชีน (Support 
Vector Machine: SVM) [10]  เป็นเทคนิคท่ีมีกระบวนการ
ปรับรูปแบบข้อมูล จากข้อมูลท่ีมิติต ่า (Low Dimension 
Dataset) บนพ้ืนท่ีข้อมูลคุณลักษณ์ (Feature Space) โดย
ใช้ฟังก์ชันในการปรับรูปแบบข้อมูลท่ีมีโครงสร้งแบบ
เส้นตรง (Linear Classifier) และ สามารถสร้างพ้ืนท่ี
ระยะห่างระหว่างตัวจัดประเภทข้อมูลเองกับค่าท่ีใกล้
ท่ีสุดของแต่ละกลุ่มขอ้มูลไดม้ากท่ีสุด ซ่ึงเส้นท่ีเหมาะสม

ดงักล่าวถูกเรียกว่าระนาบแบ่งเขตขอ้มูลท่ีเหมาะสม (The 
Optimal Separating Hyperplane) 

หลักการของวิธีการน้ีใช้เพ่ือหาระนาบการ
ตัดสินใจในการแบ่งข้อมูลออกเป็นสองส่วน โดยใช้
สมการเส้นตรง เพ่ือแบ่งเขตข้อมูล 2 กลุ่มออกจากกัน 
[11]  ดังรูปท่ี 1 โดยมีวตัถุประสงค์ท่ีจะพยายามท่ีจะท า
การลดความผิดพลาดจากการพยากรณ์ (Minimize error) 
พร้อม กับเพ่ิมระยะแยกแยะให้มากท่ีสุด (Maximized 
Margin) 

รูปท่ี 1 ตวัอยา่งเทคนิค Support Vector Machine [12] 

3.2 เทคนิคต้นไม้ตัดสินใจ (Decision Tree) 

เทคนิคต้นไมต้ัดสินใจ (Decision Tress) เป็น

เทคนิคส าหรับการพยากรณ์ข้อมูลท่ีนิยมใช้ในเหมือง

ขอ้มูล โดยมีรูปแบบการท างานแบบตน้ไม ้ [10] โดยการ

เรียนรู้จากชุดขอ้มูลสอนแลว้สร้างแบบจ าลองข้ึน ซ่ึงเลือก

ปัจจัยท่ีมีค่า Gain Ratio สูงท่ีสุดเป็นโหนดราก รูปแบบ

ของตน้ไม่จะประกอบไปดว้ย โหนดแรก เรียกว่า โหนด

ราก (Root Node) ซ่ึงอยู่บนสุดของตน้ไม ้โหนดถดัลงมา

จะถูกเรียกว่า โหนดลูก (Children Node) และโหนด

สุดทา้ย เรียกวา่ โหนดปลาย (Leaf Node) 
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รูปท่ี 2 ตวัอยา่งเทคนิค Decision Tree Classifier [13] 

3.3 เพ่ือนบ้านใกล้ท่ีสุด K ตัว (K-Neighbors) 
เพื่อนบา้นใกลท่ี้สุด K ตวั เป็นอลักอรึทึมการ

เ รี ยน รู้ของ เค ร่ื อ ง ท่ี ไ ม่ซับซ้อน  ก ารส ร้ า งโม เดล
ประกอบด้วยการจัดเก็บหมวดหมู่ชุดข้อมูลฝึกฝน การ
คาดคะเนกรณีหรือเง่ือนไขท่ีเหมือนกนัหรือคลา้ยคลึงกบั
ขอ้มูลท่ีมีอยู่มากท่ีสุดในชุดขอ้มูลฝึกฝน [14] โดยเทคนิค
น้ีจะตัดสินใจว่าข้อมูลมีความคล้ายคลึงหรือใกล้เคียงกับ
คลาสใด โดยการตรวจจสอบขอ้มูลบางจ านวน (K) 

3.4 เพอร์เซปตรอน(Perceptron) 
เพอร์เซปตรอน ท าหน้าท่ีเป็นส่วนประกอบ

พ้ืนฐานส าหรับการสร้างโครงข่ายประสาทเทียมระดบัลึก 
เ ป็นตัวแยกประเภทเชิง เส้น  มี พ้ืนฐานการท างาน
ที่ ไม่ซับซ้อนมาก [15]  โดยรับขอ้มูลเขา้มา และค านวน
ตามฟังก์ชั่น แล้วส่งผลลพัธ์ท่ีได้ออกไป ซ่ึงมีการน าค่า
ผลลพัธ์ท่ีไดไ้ปเปรียบเทียบกบัค่าขอ้มูลท่ีไดรั้บมา เพ่ือหา
ค่า error  เพอร์เซปตรอนจะน าค่า error ไปปรับปรุงค่าใน
ฟังก์ชัน่ต่อไปเพ่ือให้ค่า error น้อยลง และฟังก์ชัน่ท  างาน
ไดแ้ม่นและดียิง่ข้ึน 

     รูปท่ี 3 ตวัอยา่งเทคนิค K-Neighbors Classifier [14] 

รูปท่ี 4 ตวัอยา่งเทคนิค Perceptron [15] 
 

จากรูป ท่ี  4 (a)  แสดงสถาปัตยกรรมของ 
perceptron ชั้นเดียว สถาปัตยกรรมประกอบดว้ยเลเยอร์
บนเซลลป์ระสาทอินพุตท่ีเช่ือมต่ออย่างสมบูรณ์กบัเซลล์
ประสาทเอาตพุ์ตชั้นเดียว ส่วนรูปท่ี 4 (b) การขยายไปยงั 
perceptron แบบหลายชั้นรวมถึงน ้ าหนักท่ีสามารถฝึกได้
มากกวา่หน่ึงชั้น ในตวัอยา่งน้ี เครือข่ายประกอบดว้ย 3 เล
เยอร์: เลเยอร์อินพุต ซ่อน และเอาต์พุต การเช่ือมต่อ
ระหว่างเซลล์ประสาททั้ งสองแต่ละอันถูกก าหนดโดย
น ้าหนกัท่ีแน่นอน 

3.5 เอดาบูท (Adaboost Algorithm) 
เอดาบูท เป็น Sequential  Ensemble Method ท่ีมี

การรวมตวัเรียนรู้ท่ีอ่อนแอหลายตวัเขา้ดว้ยกนั แลว้สร้าง
เป็นตวัเรียนรู้ท่ีแข็งแรงท าให้ผลลพัธ์ของการจดัจ าแนก
ขั้นสุดทา้ยเพ่ิมข้ึน [16]  แนวคิดหลกัคือการปรับน ้ าหนัก
ใหม่ซ่ึง จะให้ความส าคญักบัขอ้มูลท่ีจดัจ าแนกผิดเพ่ือให้
มีโอกาสท่ีจะถูกจัดจ าแนกในรอบถัดไป โดยจะมี การ
ปรับเพ่ิมน ้ าหนักของขอ้มูลท่ี จดัจ าแนกผิดและปรับลด
น ้ าหนักของข้อมูลท่ีจัดจ าแนกถูกต้อง ข้อมูลเหล่าน้ีไป
เรียนรู้และสร้างตวัเรียนรู้ท่ีอ่อนแอตวัใหม่ ขั้นตอนเหล่าน้ี
จะท าแบบเป็นล าดบัต่อเน่ือง และจะมีการปรับค่าน ้ าหนัก
ในทุก ๆ รอบ สรุปไดว้่า เอดาบูทนั้นรวดเร็วและน ามาใช้
ง่าย
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รูปท่ี 5 ตวัอยา่งเทคนิค Adaboost Algorithm [2] 

4. ระเบียบวธีิการวจิยั 

 ผู ้วิจัยใช้การวิจัย เ ชิงปริมาณ เพื่อ ศึกษาการ
วิเคราะห์ขอ้มูลระบบงานบริหารอาคารและเปรียบเทียบ
ประสิทธิภาพแบบพยากรณ์ความส าเร็จตามข้อตกลง
ระดบัการใหบ้ริการ โดยใชข้อ้มูลระบบงานบริหารอาคาร 
ของ บริษัท ธนารักษ์พัฒนาสินทรัพย์ จ  ากัด มีจ านวน 
9,757 งาน (แถว) 29 แอตทริบิวต ์(คอลมัน์) แลว้วเิคราะห์
ชุดข้อ มูลของแต่ละแบบจ าลองการพยากรณ์  โดย
ด าเนินการตามกระบวนการการวิเคราะห์ข้อมูลด้วย 
คริสป์-ดีเอ็ม [18] มาปรับใช้ตามความเหมาะสมของ
งานวจิยัโดยมีขั้นตอน ดงัแสดงในรูปท่ี 6 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

รูปท่ี 6 กระบวนการวเิคราะห์ขอ้มูลดว้ย CRISP-DM 
Chapman et al. (2000) 

เป้าหมายของงานวิจัยน้ีคือการน าข้อมูลจาก
ระบบงานบริหารอาคารของบริษัท ธนารักษ์พัฒนา
สินทรัพย ์จ ากัด (ธพส.) ท่ีด  าเนินธุรกิจแปลงสินทรัพย์
เป็นหลักทรัพย์ตามโครงการแปลงสินทรัพย์ท่ีได้รับ
อนุมัติจากหน่วยงานของรัฐภายใต้กฎหมายว่าด้วยนิติ
บุคคลเฉพาะกิจ รวมถึงข้อมูลการบริหารจัดการอาคาร
และสถานท่ี มาวิเคราะห์ดว้ยวิธีการพยากรณ์ความส าเร็จ
ตามขอ้ตกลงระดบัการให้บริการ อนัน าไปสู่การลดความ
เส่ียงท่ีจะเกิดโอกาสงานไม่ส าเร็จตามขอ้ตกลงระดบัการ
ให้บริการ และใชเ้ป็นแนวทางการเพ่ิมประสิทธิภาพการ
ท างานและลดตน้ทุนดา้นจดัหาทรัพยากรขององคก์ร 

ผูว้ิจยัไดร้วบรวมขอ้มูลจากฐานขอ้มูลงานแจง้
ซ่อมจากฝ่ายบริหารอาคาร ประกอบดว้ย แอตทริบิวต์ท่ี
เก่ียวขอ้งจ านวน 29 แอตทริบิวต ์จ านวน 9,757 งาน (แถว) 
รายการขอ้มูลแสดงในตารางท่ี 1   

 
ตารางท่ี 1 รายการขอ้มูล (แอตทริบิวต)์ 

ท่ี รายการขอ้มูล 
1 RequestID 
2 Urgent 
3 เวลาแจง้ 
4 เวลานดั 
5 เวลาปิดงาน 
6 สถานะ 
7 พ้ืนท่ี 
8 ตึก 
9 RM Group 

10 RM 
11 ทีมช่าง 
12 ช่างหลกั 
13 ผูช่้วย 
14 รับงาน 
15 ซ่อมเสร็จ 

Business  
Understanding 

Data 
Understanding 

Data 
preparation 

Modelling 

Evaluation 

Deployment 

Data 
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ตารางท่ี 1 รายการขอ้มูล (แอตทริบิวต)์ 

ท่ี รายการขอ้มูล 
16 รายละเอียดการซ่อม 
17 ชนิดงาน 
18 รายละเอียด 
19 ติดต่อ 
20 แจง้ทาง 
21 SLA 
22 ใชเ้วลารับงาน 
23 ใชเ้วลาซ่อม 
24 ใชเ้วลาซ่อมนาที 
25 ใชเ้วลาเกินSLA 
26 เกินSLA 
27 ผลประเมิน 
28 ส่วนงานรับผดิชอบ 
29 ประเภทงาน 

จากการสืบค้นและรวบรวมข้อมูล ผูว้ิจัยได้
ตรวจสอบแล้วข้อ มูล ท่ี สืบค้นมา มีความครบถ้วน 
เหมาะสมกับงานวิจัย ครอบคลุมทุกประเด็นท่ีต้องการ
ศึกษา โดยรวบรวมขอ้มูลจากขอ้มูลดิบท่ีสืบคน้ได ้น ามา
ตดัแต่งและรับเปล่ียนขอ้มูลให้อยู่ในรูปแบบท่ีเหมาะสม
โดยคดัเลือกเฉพาะขอ้มูลท่ีเป็นประโยชน์ต่อการวเิคราะห์ 
ขอ้มูลทั้งหมดไดผ้่านการคดัเลือกจึงมี 8,295 งาน (แถว) 
จ านวนแอตทริบิวต์ลดลงเหลือเพียง 9 แอตทริบิวต์ 
(คอลมัน์)  ไดแ้ก่ ID, Building, RM Group, Team, Works, 
Channel, Type, Exceed SLA,  และ RM  มาสร้างตน้แบบ
การพยากรณ์ความส าเร็จตามขอ้ตกลงระดบัการใหบ้ริการ  

จ ากนั้ น  ผู ้วิ จัย ได้ท  า ความสะอาดข้อ มูล 
(Cleaning Data) ซ่ึงเป็นกระบวนการท่ีช่วยเพ่ิมคุณภาพ
ของขอ้มูล ท าให้ขอ้มูลดิบท่ีสืบคน้มาได้มีความถูกต้อง
แม่นย  าเพ่ิมข้ึน เช่น การเติมค่าว่าง (Null) หรือค่าท่ีไม่มี
ความหมาย การเติมค่าคงท่ีให้ข้อมูล การแก้ไขรูปแบบ

ของข้อมูลให้เหมือนกัน และการก าจัดข้อมูลท่ีไม่ใช่
ขอ้มูลจริง นอกจากนั้นผูว้จิยัไดท้  าการเลือกแอตทริบิวตท่ี์
เหมาะสมด้วยวิธีการกรองแอตทริบิวส์ท่ีไม่ส าคัญออก 
โดยก า รวัด ค่ าส ถิ ติ ขอ งแ ต่ล ะแอตท ริ บิ ว ส์  แ ละ
ความสัมพนัธ์ระหวา่งแอตทริบิวส์ ท่ีส่งผลต่อความส าเร็จ
ตามขอ้ตกลงระดบัการให้บริการ และพบว่ารูปแบบของ
ข้อมูลบางส่วนยงัไม่เหมาะสมกับการสร้างแบบจ าลอง 
ผูว้ิจัยจึงจ าเป็นต้องมีการเปล่ียนแปลงข้อมูลบางส่วน 
แทนค่าขอ้มูลดว้ยตัวอกัษร และลบขอ้มูลบางส่วนท่ีไม่
สมบูรณ์ออกไป เพื่อให้เหลือขอ้มูลท่ีสมบูรณ์ท่ีสุด จึงมี
จ านวนแอตทริบิวตล์ดลงอีกเป็น 8 แอตทริบิวต ์(คอลมัน์)  
จ  านวนงานเหลือ 8,215 งาน (แถว) ไดแ้ก่ พ้ืนท่ี, ตึก, ทีมผู ้
ประสานงาน, บริษทัผูรั้บจา้งงานบริการ, ชนิดงาน, ช่อง
ทางการแจง้งาน, ความส าเร็จตามขอ้ตกลงขอ้ตกลงระดบั
การใหบ้ริการ และผูป้ระสานงาน ดงัแสดงในตารางท่ี 2 

ตารางท่ี 2 แอตทริบิวต ์ในตารางขอ้มูล 

ท่ี รายการขอ้มูล 
ค าท่ีก าหนดเพ่ือใช้
ในการค านวณ 

1 พ้ืนท่ี ID 
2 ตึก Building 
3 ทีมผูป้ระสานงาน RM Group 

4 
บริษทัผูรั้บจา้งงาน
บริการ 

Team 

5 ชนิดงาน Works 
6 ช่องทางการแจง้งาน Channel 

7 

ความส าเร็จตาม
ขอ้ตกลงขอ้ตกลง
ระยะเวลา 
การใหบ้ริการ 

Exceed SLA 

8 ผูป้ระสานงาน RM 

(ต่อ)
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เม่ือไดชุ้ดขอ้มูลท่ีมีรายละเอียดครบถว้นตามท่ี
ตอ้งการ ผูว้ิจยัไดแ้บ่งขอ้มูลออกเป็น 2 ส่วน คือชุดขอ้มูล
ฝึกฝน (Training set) และชุดขอ้มูลทดสอบ (Test set) ใน
อตัราส่วน 85:15  เทคนิคท่ีใชเ้พื่อการวิเคราะห์และสร้าง
ตน้แบบการพยากรณ์ความส าเร็จตามขอ้ตกลงระดบัการ
ใหบ้ริการ ไดแ้ก่ เทคนิคซพัพอร์ตเวกเตอร์แมทชีน ตน้ไม้
ตดัสินใจ เพื่อนบา้นใกลสุ้ด เพอร์เซปตรอน และ เอดา้บูท 
และน ามาเปรียบเทียบหาค่าความแม่นย  าของแบบจ าลอง
ในการพยากรณ์ผลความส าเร็จตามข้อตกลงระดับการ
ใหบ้ริการ 

รูปท่ี 7 แสดงกระบวนการสร้างตน้แบบจ าลอง
การพยากรณ์ความส าเร็จของขอ้ตกลงระดบัการใหบ้ริการ 
โดยชุดข้อมูลฝึกฝน ท่ีมีอัตราส่วนร้อยละ 85 มีจ านวน 
6,983 รายการ ส่วนชุดขอ้มูลทดสอบร้อยละ 15 มีจ านวน 
1 ,232  รายการ  การแบ่งข้อ มูล เ พ่ือน ามาทดสอบ
ประสิทธิภาพขของแบบจ าลองการพยากรณ์ความส าเร็จ
ของขอ้ตกลงระดบัการให้บริการใชว้ิธีการ 5-fold Cross-
validation 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

รูปท่ี 7 แสดงกระบวนการสร้างตวัแบบจ าลอง 
การพยากรณ์ 

5. ผลการทดลองและอภิปรายผล 
ผูว้ิจยัไดท้ดสอบแบบจ าลองการพยากรณ์โดย

ประเ มินค่าและเปรียบเทียบประสิทธิภาพของตัว
แบบจ าลองด้วยค่าความถูกต้อง (Accuracy) เพื่อน ามา
บริหารความเส่ียงท่ีมีโอกาสไม่ส าเร็จตามขอ้ตกลงระดบั
การให้บริการ ใชใ้นการปรับปรุงคุณภาพของงานบริหาร
อาคารต่อไป 

ผลการทดสอบประสิท ธิภาพของแ ต่ละ
แบบจ าลองการพยากรณ์ทั้ ง 5 ด้วยวิธี  5-fold Cross-
validation แสดงค่าความถูกตอ้ง (accuracy)  ดงัสมการท่ี 1 
และแสดงผลการพยากรณ์ในตารางท่ี 3 

Accuracy คือ การวดัค่าความถูกต้องโดยรวม
ของระบบระหว่างค่าจริงและค่าการพยากรณ์ ถา้หากค่า 
Accuracy มีค่ามาก นั่นหมายถึงค่าการพยากรณ์นั้ น
สามารถพยากรณ์ได้ถูกต้องใกล้เคียงกับค่าจริง โดยค่า 
Accuracy จะมีค่าอยู่ระหว่าง 0-1 ยิ่งเข้าใกล้ 1 แปลว่า
โมเดลพยากรณ์ผลไดดี้มาก ดงัสมการท่ี (1) 

Accuracy = ((TP+TN))/((TP+TN+FP+FN)      (1) 

จากสมการ สามารถอธิบายไดโ้ดย 
Accuracy คือ ค่าความถูกตอ้งของขอ้มูล 

TP คือ ค่าการพยากรณ์วา่จริง และมีค่าเป็นจริง 
TN คือ ค่าการพยากรณ์วา่ไม่จริง และมีค่าเป็นไม่จริง 
FP คือ ค่าการพยากรณ์วา่จริง แต่มีค่าเป็นไม่จริง 
FN คือ ค่าการพยากรณ์วา่ไม่จริง แต่มีค่าเป็นจริง 

ตารางท่ี 3 ผลการค่าความถูกตอ้ง (accuracy) ของโมเดล
ดว้ยวธีิ 5-Flod Cross Validation ในแต่ละรอบ 

 ตวัแบบพยากรณ์ท่ีสร้างจากเทคนิค 

Number 
of Folds 

SVM 
Decision 

Tree 
K-NN Perceptron 

Ada 
boost 

1 0.68 0.70 0.67 0.51 0.72 

2 0.67 0.66 0.65 0.66 0.68 

 

ตัวแบบจ ำลองกำร

พยำกรณ ์- ซัพพอร์ต เวกเตอร์แม
ทชีน 

- ต้นไม้ตัดสนิใจ 
- เพื่อนบ้านใกล้สุด 
- เพอรเ์ซปตรอน 
- เทคนิคเอดาบูท 

กำรฝึกฝนข้อมูล 

กำรประเมินผลต้นแบบ

พยำกรณ ์ค่าความถกูต้อง 

ข้อมูล 
ฝึกฝน 
85% 

 
ข้อมูล 
ทดสอบ 
15% 
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ตารางท่ี 3 ผลการค่าความถูกตอ้ง (accuracy) ของโมเดล

ดว้ยวธีิ 5-Flod Cross Validation ในแต่ละรอบ (ต่อ) 

 ตวัแบบพยากรณ์ท่ีสร้างจากเทคนิค 

Number 
of Folds 

SVM 
Number 
of Folds 

SVM 
Number 
of Folds 

SVM 

3 0.66 0.65 0.66 0.65 0.66 

4 0.69 0.67 0.67 0.35 0.69 

5 0.67 0.67 0.65 0.62 0.70 

ค่า
ความถูก
ตอ้งเฉล่ีย 

0.67 0.67 0.66 0.56 0.69 

 

จากตารางท่ี 3 พบว่า ค่าความถูกตอ้งของทั้ง 5 

เทคนิค มีค่าใกล้เคียงกัน โดยเอดาบูท อัลกอริธึม ให้ค่า

ความถูกตอ้งสูงสุด คือ คิดเป็นร้อยละ 69 รองลงมาคือ ซัพ

พอร์ต เวกเตอร์แมทชีน, ตน้ไมต้ดัสินใจ, เพื่อนบา้นใกล้

สุด และเพอร์เซปตรอน ตามล าดบั  อย ่า งไรก ็ด ีค ่า

ประสิทธิภาพของแบบจ าลองการพยากรณ์ที่สร้างจาก

เทคนิคทั้ง 5 ให้ค่าความถูกตอ้งไม่สูงมากนักเพียงแค่ 

0.67-0.69 ทั้งน้ีอาจเป็นเพราะแอตทริบิวส์ของขอ้มูลมี

ล กัษณะเป็นขอ้ม ูล ที ่จ ดั เ ป็นกลุ ่ม  ( categorical data) 

ไม ่ได เ้ ป็นข อ้ม ูล เช ิงต วั เ ลข  ( numerical data)  และ

เนื่องจากเอดา้บูท  เ ป็นอลักอริธึมที ่ย ืดหยุ ่นและใช้

เทคนิคของการค านวณซ ้ า แนวคิดหลกัของเอดาบูท 

อลักอริธึม คือการเปล่ียนจาก weak model ให้กลายเป็น 

strong model โดยปรับค่าน ้ าหนัก ท าให้ลด Bias Error 

ลงได ้และไม่ท  าให้เกิดการ over fitting เกินไป เพื่อให้

ไดค่้าความถูกตอ้งดีท่ีสุด  [19] 

 
 

6. สรุปผล 
งานวิจยัน้ีผูว้ิจยัมีวตัถุประสงคเ์พ่ือศึกษาขอ้มูล

ระบบงานบริหารอาคารและเปรียบเทียบประสิทธิภาพ
แบบพยากรณ์ความส า เ ร็จตามข้อตกลงระดับการ
ให้บริการ กรณีศึกษา บริษัท ธนารักษ์พฒันาสินทรัพย ์
จ ากดั ซ่ึงเป็นบริษทับริหารอสังหาริมทรัพยแ์ห่งหน่ึง โดย
ด าเนินการตามกระบวนการการวิเคราะห์ข้อมูลด้วยค
ริสป์-ดีเอ็ม เพื่อน าไปใช้ประโยชน์ในการออกแบบและ
วางแผนกลยุทธ์ตลอดจนแนวทางการบริหารจัดการ
อาคารให้มีประสิทธิภาพและมีความเหมาะสมในการ
ให้บริการมากข้ึน โดยผูว้ิจยัไดพ้ิจารณาถึง แอตทริบิวตท่ี์
มีผลต่อการเกิดความส าเร็จตามขอ้ตกลงขอ้ตกลงระดับ
การใหบ้ริการ ไดแ้ก่ พ้ืนท่ี, ตึก, ทีมผูป้ระสานงาน, บริษทั
ผูรั้บจ้างงานบริการ, ชนิดงาน, ช่องทางการแจง้งาน, 
ความส าเร็จตามข้อตกลงข้อตกลงระดับการให้บริการ 
และผูป้ระสานงาน ซ่ึงข้อมูลท่ีใช้ในการวิจัยน ามาจาก
ฐานขอ้มูลระบบบริการแจง้ซ่อมของบริษทั เป็นเวลา 1 ปี 
และน าเทคนิคการวเิคราะห์การจ าแนกประเภทขอ้มูล เพื่อ
ช่วยพยากรณ์ความส า เ ร็จของข้อตกลงระดับการ
ใหบ้ริการ  
 จากการประเมินประสิทธิภาพของแบบจ าลอง
การพยากรณ์ พบว่า ค่าประสิทธิภาพของแบบจ าลองการ
พยากรณ์ท่ีสร้างจากเทคนิคทั้ง 5 ให้ค่าความถูกตอ้งไม่สูง
มากนักเพียงแค่ 0.67-0.69 ดังนั้ นในการน าแบบจ าลอง
การพยากรณ์ไปใช้จริงในธุรกิจ อาจตอ้งน าเอาปัจจยัอ่ืน
เขา้มาร่วมพิจารณา เช่น การวิเคราะห์ความเส่ียงในการ
จัดเตรียมอะไหล่อุปกรณ์ส าหรับการซ่อมแซม, การ
วิเคราะห์ความเส่ือมสภาพของอาคาร วิเคราะห์สภาพ
เศรษฐกิจ, การจัดเตรียมความพร้อมของทรัพยากรดา้น
ต่าง ๆ เพ่ือช่วยให้ฝ่ายงานบริหารอาคารไดเ้ตรียมความ
พร้อมเขา้ท าการแกไ้ขงานท่ีถูกพยากรณ์วา่มีแนวโนม้ท่ีจะ
ไม่ส าเร็จตามขอ้ตกลงขอ้ตกลงระดบัการใหบ้ริการ ก่อนท่ี
งานจะมีปัญหา หรือน าแบบจ าลองการพยากรณ์ไปพฒันา
เป็นซอฟแวร์ เพื่อใช้ในการประเมินผลการท างานและ
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ก าหนดแผนการท างานให้ส าเร็จตามขอ้ตกลงระดบัการ
ให้บริการไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ เกิดความไดเ้ปรียบใน
การแข่งขนัดา้นคุณภาพการบริหารและการลดค่าใช้จ่าย
ในการจดัเตรียมทรัพยากรให้เพียงพอเหมาะสมกบัการ
ใช้งาน 
 ผลส รุปก า รวิ เ ค ร า ะ ห์และ เป รี ยบ เ ที ยบ
ประสิทธิภาพแบบจ าลองการพยากรณ์ความส าเร็จตาม
ขอ้ตกลงระดบัการใหบ้ริการ กรณีศึกษา : บริษทั ธนารักษ์
พฒันาสินทรัพย ์จ ากัด  พบว่า  เอดาบูท อัลกอริธึม ให้
ค่าสูงสุด คือ ค่าความถูกต้อง เท่ากับ ร้อยละ 69 โดย 
เทคนิคซพัพอร์ต เวกเตอร์แมทชีน และตน้ไมต้ดัสินใจให้
ค่าความถูกตอ้งในการพยากรณ์ คิดเป็นร้อยละ 67,  เพื่อน
บา้นใกลสุ้ด ให้ค่าความถูกตอ้งในการพยากรณ์ คิดเป็น
ร้อยละ 66 และ เพอร์เซปตรอน ใหค่้าความถูกตอ้งในการ
พยากรณ์ คิดเป็นร้อยละ 56 ตามล าดับ ดังนั้ นผูว้ิจัยจึง
เลือกใช้เอดาบูท อัลกอริธึม ในการน าไปพัฒนาสร้าง
แบบจ าลองการพยากรณ์ความส าเร็จตามขอ้ตกลงระดบัการ
ให้บริการ ข้อเสนอแนะเพ่ิมเติม คือ ให้มีการจัดเก็บ
ประเภทและรายละเอียดของข้อมูลเพ่ิมเติม เ พ่ือให้
สามารถวเิคราะห์ขอ้มูลไดแ้ม่นย  าและถูกตอ้งมากข้ึน 
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