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การวิจัยคร้ังนี้มีวัตถุประสงคทั่วไปเพ่ือศึกษามูลคาที่ดินที่มีการประเมินมูลคาทรัพยสินเพื่อที่อยูอาศยัในพืน้ทีก่รุงเทพมหานคร 
และมีวัตถุประสงคเฉพาะคือ เพื่อศึกษาตัวพยากรณรวมระหวางการแบงพ้ืนที่เขตของกรุงเทพมหานคร การดําเนินการพัฒนาที่ดินเพ่ือ   
ที่อยูอาศัย ระยะทางจากถนนสายหลักแยกเขาซอยสูตําแหนงแปลงที่ดิน รูปรางของที่ดิน ระดับของที่ดินเมื่อเทียบกับถนนผานหนาที่ดิน 
และสาธารณูปโภคบริเวณที่ดิน ที่มีผลตอมูลคาที่ดินตอตารางวา เพ่ือศึกษาเปรียบเทียบมูลคาที่ดินตอตารางวา ที่มีการแบงพื้นที่เขตของ
กรุงเทพมหานคร และการดําเนินการพัฒนาที่ดินเพ่ือที่อยูอาศัยตางกัน และเพื่อศึกษาความสัมพันธของมูลคาที่ดินตอแปลงกับมูลคา   
ส่ิงปลูกสราง ที่มีการประเมินมูลคาทรัพยสินเพ่ือที่อยูอาศัย 
 

กลุมตัวอยางคือ ลูกคารายยอยของธนาคารอาคารสงเคราะหที่มีการประเมินมูลคาทรัพยสินเพื่อที่อยูอาศัยประกอบการขอ
สินเช่ือ โดยบริษัท จัสติส พร็อพเพอรต้ี แอนด แอพไพรซัล จํากัด ต้ังแตวันที่ 1 มิถุนายน พ.ศ.2544 ถึงวันที่ 31 พฤษภาคม พ.ศ.2545 
จากจํานวนประชากรทั้งหมดที่ทําการประเมินมูลคาทรัพยสิน 964 ราย ดวยการสุมตัวอยางแบบอาศัยความนาจะเปน แบบแบงชั้นภูมิ
อยางไมมีสัดสวน การคํานวณขนาดของกลุมตัวอยางใชสูตรของ Taro Yamane ไดกลุมตัวอยางจํานวน 282 ราย นาํคาปจจยัตาง ๆ ตาม
วัตถุประสงคขางตนมาใชในการวิเคราะหขอมูล มีเคร่ืองมือที่ใชในการวิจัยคือ แบบบันทึกรายการของกลุมตัวอยางดังกลาวมาทําการ
วิเคราะหขอมูลดวยคาสถิติคือ ความถี่ รอยละ คาเฉลี่ย สวนเบี่ยงเบนมาตรฐาน การวิเคราะหถดถอยพหุคูณ การวิเคราะหความ     
แปรปรวนแบบทางเดียว การทดสอบความแตกตางของคาเฉล่ียที่เปนอิสระจากกัน และการหาคาสัมประสิทธิ์สหสัมพันธของเพียรสัน 
 

ผลการวิจัยพบวา 
1. ระดับความสําคัญของปจจัยที่มีผลตอมูลคาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยตอตารางวา มีลักษณะของปจจัยที่มีผลตอมูลคาที่ดินตอ

ตารางวาที่มีระดับความสําคัญเรียงตามลําดับดังนี้ (1) การแบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานครโดยเขตเมืองชั้นในมีระดับความสําคัญกวา
เขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง (2) การดําเนินการพัฒนาที่ดินเพ่ือที่อยูอาศัยโดยโครงการจัดสรร (3) ระดับของที่ดินเมื่อเทียบกับถนนผาน
หนาที่ดินซ่ึงอยูสูงกวาระดับถนนเกิน 20 เซนติเมตร (4) สาธารณูปโภคบริเวณที่ดินที่มีไฟฟา น้ําประปาหรือน้ําบาดาล ทอระบายน้ํา      
ไฟฟาถนน 

2. ความแตกตางของมูลคาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยตอตารางวา ลักษณะของการแบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานคร ประกอบดวย 
เขตเมืองชั้นใน เขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง และเขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง ทําใหมูลคาที่ดินตอตารางวาแตกตางกัน โดยลักษณะของ
การดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยในลักษณะโครงการจัดสรรทําใหมูลคาที่ดินตอตารางวาสูงกวาที่อยูอาศัยเดี่ยวซึ่งเจาของ
ดําเนินการกอสรางเอง 

3. แนวโนมของมูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคาสิ่งปลูกสราง ที่ไดจากผลการประเมินมูลคาทรัพยสินเพื่อที่อยูอาศัย มูลคา
ที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคาส่ิงปลูกสรางมีความสัมพันธกัน เมื่อมูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินมีมูลคาสูง มูลคาสิ่งปลูกสรางมีแนวโนมสูงขึ้น
ตามไปดวย 

ซึ่งผลการวิจัยนี้สามารถนําไปประกอบการประเมินมูลคาทรัพยสินเพื่อที่อยูอาศัย ตลอดจนการใชประโยชนที่ดินเพื่อพัฒนา  
ที่อยูอาศัยใหเกิดความเหมาะสมกับมูลคาที่ดิน นอกจากนี้ยังสามารถนําวิธีการทางสถิติที่พัฒนาขึ้นในการศึกษาคร้ังนี้มาประยุกตใช
ประกอบการวิเคราะหมูลคาที่ดิน เพื่อใหมูลคาที่ดินในการประเมินมูลคาทรัพยสินเพื่อที่อยูอาศัยมีความถูกตอง แมนยํา และมี           
ประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้น 
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The general purpose of this study was to research into the land value in asset evaluations for housing in 
the Bangkok Metropolitan area. The specific purposes were to study such common predictors affecting the price 
per square wah of a piece of land. These include the demarcation of Bangkok, the development of land for 
housing, the distance from the main road to the housing areas, the shape of the land, the level of the land 
compared to the road running in front of the land and the public utilities in the areas. In addition, the study 
compared the land value per square wah between the land demarcated by the Bangkok Metropolitan area and 
the land developed for various types of housing. The study also investigated the relationship between the land 
value per plot and the building value. 
 

The samples were retail customers of the Government Housing Bank. Their pieces of land were 
appraised for housing by the Justice Property and Appraisal Company Limited from June 1, 2001 to May 31, 
2002. Based on the disproportional stratified random sampling, the samples were chosen from the 964 
customers. Taro Yamane’s formula was used to calculate the size of the samples. The result was 282 customers. 
The aforementioned factors were used to analyze the data. The tools were the samples’ records analyzed by 
frequency, percentage, mean, standard deviation, multiple regression analysis, one-way analysis of variance, 
independent samples test and Pearson product moment correlation coefficient. 
 

It was found that 
1. The order of importance of factors affecting the land value per square wah was (1) the location (inner 

city was more important than urban fringe.), (2) the land developed by a real estate agent, (3) the land which was 
over 20 centimeters higher than the road running in front of it and (4) the land equipped with electricity, a water 
supply, a drainage system and street light. 

2. The division of Bangkok into inner city, urban fringe and suburb could differentiate the land value. 
Moreover, the land developed by a real estate company cost more that that developed by the land owner. 

3. According to asset evaluations for housing, the land value per plot was related to the building value. 
In other words, when the land value was high, the building value was high too. 

The results could be incorporated when the assets for housing was appraised or used to analyze the 
use of land for housing in line with the land value. Moreover, the statistical methods used in this study could be 
applied to the analysis of land value so that the actual land value could be obtained. 
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บทที่ 1 

 
บทนํา 

 
1.1 ความเปนมาและความสําคัญของปญหา 
 
 เนื่องจากการเพิ่มข้ึนของจํานวนประชากร ทําใหความตองการใชที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยมี
ปริมาณสูงขึ้นตามไปดวย เมื่อมีความจําเปนตองใชประโยชนจากที่ดินจึงทําใหเกิดมูลคาที่ดิน ซึ่ง
มูลคาที่ดินมีผลตอมูลคารวมทรัพยสินเพ่ือที่อยูอาศัยอยางมาก เนื่องจากที่ดินเปนสวนประกอบที่
สําคัญของการเกิดที่อยูอาศัย ดังนั้นมูลคาที่ดินจึงมีความสําคัญอยางยิ่งในการประเมินมูลคา
ทรัพยสินเพื่อที่อยูอาศัย 
 
 วิชาชีพการประเมินมูลคาทรัพยสินนับวามีบทบาทสําคัญย่ิงตอความตองการที่อยูอาศัย 
โดยเฉพาะตามขอกําหนดในการกูยืมเงินจากสถาบันการเงิน ซึ่งมีความจําเปนตองมีหลักทรัพย        
ค้ําประกัน ดังจะเห็นไดจากการกูยืมเงินเพ่ือที่อยูอาศัยจากธนาคารอาคารสงเคราะห ซึ่งมีการ    
วาจางบริษัทประเมินมูลคาทรัพยสินจากภาคเอกชนมาดําเนินการแทน 
 
 การวิเคราะหหามูลคาที่ดินเปนสวนหนึ่งที่สําคัญ ซึ่งผูประกอบวิชาชีพการประเมินมูลคา
ทรัพยสินจําเปนตองหาขอมูลมาประกอบการวิเคราะหเปรียบเทียบ เพ่ือนําไปหามูลคารวมของการ
ประเมินมูลคาทรัพยสิน มูลคาทรัพยสินประกอบดวย มูลคาที่ดิน และมูลคาอาคารหรือส่ิงควบ 
ตาง ๆ บนที่ดิน เชน รั้ว เปนตน แตในสภาพปจจุบันการหาขอมูลเก่ียวกับมูลคาที่ดินเปนไปดวย
ความลําบาก ทําใหมูลคารวมจากการประเมินมูลคาทรัพยสินซึ่งเกิดจากดุลพินิจและความคิดเห็น
ของผูที่มีอาชีพทางดานนี้อาจจะไมใกลเคียงกับมูลคาที่ควรจะเปนได สวนหนึ่งมีสาเหตุจากที่กลาว
มาแลวขางตน กับอีกสวนหนึ่งมีสาเหตุจากการที่ผูประกอบวิชาชีพดานการประเมินมูลคาทรัพยสิน
ขาดความรูความเขาใจในเรื่องของมูลคาที่ดิน และสภาพแวดลอมตาง ๆ เชน ทําเลที่ตั้ง การใช
ประโยชน อันเปนปจจัยที่มีความสําคัญตอมูลคาที่ดิน และมูลคารวมของการประเมินมูลคา  
ทรัพยสินเพื่อที่อยูอาศัย 
 
 การวิเคราะหมูลคารวมของการประเมินมูลคาทรัพยสินเพ่ือที่อยูอาศัย เพื่อขอสินเชื่อจาก
ธนาคารอาคารสงเคราะห มูลคาที่ดินเปนสวนสําคัญอยางมากที่ผูประกอบวิชาชีพจําเปนตอง
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ศึกษาสภาพการตลาด และปจจัยแวดลอมตาง ๆ มาประกอบการพิจารณา เพื่อไมใหเกิดความ  
บกพรองตอการประเมินมูลคารวมของทรัพยสินเพ่ือที่อยูอาศัย อันจะกอใหเกิดประโยชนกับผูมี
สวนเกี่ยวของทุกฝาย ทั้งสถาบันการเงิน ผูที่กูยืมเงิน และที่สําคัญที่สุดคือ การเพิ่มมาตรฐานใน
วิชาชีพการประเมินมูลคาทรัพยสินของผูประเมินมูลคาทรัพยสิน 
 
 ดังนั้นเพื่อใหทราบถึงมูลคาที่ดินและความสําคัญของปจจัยที่มีการประเมินมูลคาทรัพยสิน
เพื่อที่อยูอาศัยในเขตกรุงเทพมหานคร การศึกษาครั้งนี้จึงทําการศึกษา การประเมินมูลคาที่ดิน
เพื่อที่อยูอาศัยที่ใชประกอบการขอสินเชื่อของลูกคารายยอยของธนาคารอาคารสงเคราะห 
ดําเนินการโดยบริษัท จัสติส พร็อพเพอรตี้ แอนด แอพไพรซัล จํากัด 
 
1.2 วัตถุประสงคของการวิจัย 
 
 การศึกษาครั้งนี้มีวัตถุประสงคทั่วไปเพ่ือศึกษามูลคาที่ดินที่มีการประเมินมูลคาทรัพยสินเพื่อ  
ที่อยูอาศัยในพ้ืนที่กรุงเทพมหานคร และมีวัตถุประสงคเฉพาะคือ 
 
 1.2.1 เพื่อศึกษาตัวพยากรณรวมระหวางการแบงพ้ืนที่เขตของกรุงเทพมหานคร การ
ดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย ระยะทางจากถนนสายหลักแยกเขาซอยสูตําแหนงแปลง
ที่ดิน      รปูรางของที่ดิน ระดับของที่ดินเมื่อเทียบกับถนนผานหนาที่ดิน และสาธารณูปโภคบรเิวณ
ที่ดิน ที่มีผลตอมูลคาที่ดินตอตารางวา 
 1.2.2 เพื่อศึกษาการเปรียบเทียบมูลคาที่ดินตอตารางวา ที่มีลักษณะของการแบงพื้นที่เขต
ของกรุงเทพมหานคร และการดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยตางกัน 
 1.2.3 เพื่อศึกษาความสัมพันธของมูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคาสิ่งปลูกสราง ที่มีการ
ประเมินมูลคาทรัพยสินเพื่อที่อยูอาศัย 
 
1.3 สมมติฐานของการวิจัย 
 
 1.3.1 การแบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานคร การดําเนินการพัฒนาที่ดินเพ่ือที่อยูอาศัย 
ระยะทางจากถนนสายหลักแยกเขาซอยสูตําแหนงแปลงที่ดิน รูปรางของที่ดิน ระดับของที่ดินเมื่อ
เทียบกับถนนผานหนาที่ดิน และสาธารณูปโภคบริเวณที่ดิน มีระดับความสําคัญตอมูลคาที่ดินตอ
ตารางวา 
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 1.3.2 มูลคาที่ดินตอตารางวาแตกตางกัน เมื่อการแบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานคร และ
การดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยตางกัน 
 1.3.3 จากผลการประเมินมูลคาทรัพยสินเพื่อที่อยูอาศัย มูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินมี
ความสัมพันธกับมูลคาส่ิงปลูกสราง 
 
1.4 ขอบเขตของการวิจัย 
 
 1.4.1 ประเภทที่อยูอาศัย หมายถึง เฉพาะบานเดี่ยว บานแฝด และบานแถวหรือทาวนเฮาส 
(ดูรายละเอียดในขอ 1.5.2 หนา 3) 
 1.4.2 ประชากรที่ใชในการศึกษาครั้งนี้คือ ลูกคารายยอยของธนาคารอาคารสงเคราะหใน
พ้ืนที่กรุงเทพมหานครที่มีการประเมินมูลคาทรัพยสินเพื่อที่อยูอาศัยประกอบการขอสินเชื่อ โดย
บริษัท จัสติส พร็อพเพอรตี้ แอนด แอพไพรซัล จํากัด ที่จัดทํารายงานใหกับธนาคารอาคาร
สงเคราะห ตั้งแตวันที่ 1 มิถุนายน พ.ศ.2544 ถึงวันที่ 31 พฤษภาคม พ.ศ.2545 รวมทั้งสิ้น 964 
ราย 
 
1.5 คําจํากัดความที่ใชในการวิจัย 
 
 1.5.1 การประเมินมูลคาทรัพยสิน หมายถึง การพิจารณากําหนดมูลคาทรัพยสินโดยมีการ
วิเคราะหตามระบบ และมีการบันทึกขอเท็จจริงตามสภาพและการลงทุนของทรัพยสิน ปกติจะมี
การตรวจสอบรายการทรัพยสิน แลวนําไปตรวจสอบกับขอมูลที่ใกลเคียงที่เปรียบเทียบกันได ซึ่งมี
ขอมูลที่เพียงพอที่จะหาผลลัพธ และออกความเห็นของมูลคาของทรัพยสินที่ทําการประเมินนั้น ๆ 
(ไพโรจน ซึ่งศิลป, 2538: 4-5) 
  สําหรับการศึกษาในครั้งนี้ กําหนดใหการประเมินมูลคาทรัพยสินมีความหมาย    
เดียวกันกับคําวา การประเมินราคาทรัพยสิน และการประเมินคาทรัพยสิน ซึ่งความแตกตางกัน
ของคําทั้ง 3 คําเกิดขึ้นจากการใชคําที่แตกตางกันของหนวยงานตาง ๆ ที่เก่ียวของ 
 1.5.2 ที่อยูอาศัย หมายถึง บานเดี่ยว บานแฝด บานแถวหรือทาวนเฮาส แฟลตหรือ   อพาร
ทเมนท และอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียม (กาญจนา พิทักษธีรธรรม, 2537: 40-42) 
  สําหรับการศึกษาครั้งนี้จะศึกษาเฉพาะที่อยูอาศัยประเภท บานเดี่ยว บานแฝด     
บานแถวหรือทาวนเฮาส เนื่องจากเปนการศึกษาที่เนนถึงมูลคาที่ดินที่ไดจากการประเมินมูลคา
ทรัพยสิน ดังนั้นประเภทของที่อยูอาศัยที่ใชในการศึกษาจะตองมีการหามูลคาท่ีดินประกอบใน
แบบรายงานการประเมินมูลคาทรัพยสิน 
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 1.5.3 มูลคาที่ดิน หมายถึง การประเมินมูลคาตลาดของที่ดิน เปนการประเมินมูลคาออกมา
ในรูปของตัวเงิน (คําพล พัวพาณิชย, 2535: ผ-2) 
  สําหรับการศึกษาครั้งนี้ไดแบงประเภทของมูลคาที่ดินตามการวิเคราะหขอมูลเบื้องตน 
ดังปจจัยที่ทําการศึกษาขอ 1.6.2.2 (1)) หนา 12 
 1.5.4 มูลคาส่ิงปลูกสราง หมายถึง มูลคาอาคารภายหลังหักคาเสื่อมราคาอาคาร โดยใช  
ตนทุนการกอสรางของอาคารใหม หักดวยคาเส่ือมราคาสะสม (นิพัทธ จิตรประสงค, 2534: 20) 
 1.5.5 การแบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานคร หมายถึง การจําแนกกลุมพื้นที่เขตเปน 3 สวน
คือ เขตเมืองชั้นใน เขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง และเขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง (สํานักผังเมือง 
กรุงเทพมหานคร, 2542: 2-1 – 2-3) ดังแสดงในภาพที่ 1.1 
 
ภาพที่ 1.1 แสดงการแบงพ้ืนที่เขตของกรุงเทพมหานคร 
 

 
  1.5.5.1 เขตเมืองชั้นใน ประกอบดวยเขตพระนคร ปอมปราบศัตรูพาย สัมพันธวงศ 
ปทุมวัน ราชเทวี บางรัก ดุสิต พญาไท บางพลัด สาธร บางกอกนอย บางกอกใหญ ยานนาวา   
บางคอแหลม บางซื่อ คลองสาน ธนบุรี จตุจักร หวยขวาง ดินแดง คลองเตย วัฒนา 

พระนคร

บางซื่อ

บางคอแหลม
ยานนาวา

สาทร

บางกอกใหญ

บางกอกนอย

บางพลัด พญาไท
ดุสิต

บางรกั

ราชเทวี

ปทุมวันสัมพันธวงศ
ปอมปราบศัตรพูาย

ดินแดง

วัฒนา

หลักสี่

สายไหม

คลองเตย

บางเขน

หวยขวาง

จตุจักร

ธนบรุี
คลองสาน

จอมทอง

บงึกุม

สวนหลวง

ประเวศ

ทุงครุ

ราษฎรบรูณะ

หนองแขม

บางแค
ภาษีเจรญิ

ทวีวัฒนา
ตลิ่งชัน

สะพานสูง

คันนายาว

วังทองหลาง

บางนา

ดอนเมือง

พระโขนง

บางกะป

ลาดพราว
มีนบรุี

คลองสามวา

ลาดกระบงั

บางบอน

บางขุนเทียน

หนองจอก

N

เขตเมืองช้ันใน

เขตช้ันนอกหรือเขตชานเมือง

เขตช้ันกลางหรือเขตตอเมือง
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  1.5.5.2 เขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง ประกอบดวย เขตดอนเมือง หลักส่ี บางเขน 
สายไหม ลาดพราว บางกะป พระโขนง บางนา ประเวศ สวนหลวง บึงกุม วังทองหลาง คันนายาว 
สะพานสูง ตลิ่งชัน ทวีวัฒนา ภาษีเจริญ บางแค หนองแขม ราษฎรบูรณะ ทุงครุ จอมทอง 
  1.5.5.3 เขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง ประกอบดวย เขตคลองสามวา ลาดกระบัง 
มีนบุรี หนองจอก บางขุนเทียน บางบอน 
  สําหรับการศึกษาครั้งนี้ไดแบงประเภทของการแบงพ้ืนที่เขตของกรุงเทพมหานครตาม
การวิเคราะหขอมูลเบื้องตน ดังปจจัยที่ทําการศึกษาขอ 1.6.2.1 (1)) หนา 11 
 1.5.6 การดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย หมายถึง  การประกอบกิจการหรือ
ดําเนินการใด ๆ ที่เก่ียวของกับการใชที่ดินเพื่อกอสรางที่อยูอาศัย (กานต อัศวปานทิพย, 2538:1) 
เชน โครงการจัดสรร และที่อยูอาศัยเดี่ยว ดังตัวอยางในภาพที่ 1.2 
 
ภาพที่ 1.2 แสดงประเภทของการดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย 
 

 
  1.5.6.1 โครงการจัดสรร หมายถึง การจัดจําหนายที่ดินติดตอกันเปนแปลงยอย 
พรอมสิ่งปลูกสรางบนที่ดินนั้น โดยไดรับทรัพยสินหรือประโยชนไมวาทางตรงหรือทางออมเปน
คาตอบแทน และมีการใหคํามั่นหรือแสดงออกโดยปริยายวาจะจัดใหมีสาธารณูปโภค และ
ปรับปรุง  ที่ดินนั้นใหเปนที่อยูอาศัย (เตชะ บุณยะชัย, 2530: 5) 
  1.5.6.2 ที่อยูอาศัยเดี่ยว หมายถึง การพัฒนาที่อยูอาศัยในลักษณะที่ประชาชนสราง
ข้ึนเอง (สํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร, 2542: 3-18) 
  สําหรับการศึกษาครั้งนี้ไดแบงประเภทของการดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย
ตามการวิเคราะหขอมูลเบ้ืองตน ดังปจจัยที่ทําการศึกษาขอ 1.6.2.1 (2)) หนา 11 

โครงการจัดสรร ท่ีอยูอาศัยเดี่ยว
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 1.5.7 ระยะทางจากถนนสายหลักแยกเขาซอยสูตําแหนงแปลงที่ดิน หมายถึง ระยะทางจาก
แยกถนนสายหลักจนถึงที่ตั้งที่ดิน (ธนาคารอาคารสงเคราะห, 2543: 1) วิธีการหาระยะทางจาก
ถนนสายหลักแยกเขาซอยสูตําแหนงแปลงที่ดิน ดังแสดงในภาพที่ 1.3 
 
ภาพที่ 1.3 แสดงวิธีการหาระยะทางจากถนนสายหลักแยกเขาซอยสูตําแหนงแปลงที่ดิน 
 

 
  สําหรับการศึกษาครั้งนี้ไดแบงประเภทของระยะทางจากถนนสายหลักแยกเขาซอยสู
ตําแหนงแปลงที่ดินตามการวิเคราะหขอมูลเบื้องตน ดังปจจัยที่ทําการศึกษาขอ 1.6.2.1 (3)) หนา 
11-12 
 1.5.8 รูปรางของที่ดิน หมายถึง รูปลักษณะของที่ดิน จําแนกไดเปน รูปสี่เหลี่ยมผืนผา รูป   
ส่ีเหล่ียมดานขนาน รูปสามเหลี่ยมมุมฉาก รูปสามเหล่ียมมุมแหลม รูปสี่เหลี่ยมคางหมู และ
รูปลักษณะแบบอื่น ๆ (ศศิอร ปรารถนาสัตย, 2516: 43) ดังตัวอยางในภาพ 1.4 
 
 

ถนนสายหลัก

a

c

b

ตําแหนงแปลงท่ีดิน

ระยะทางจากถนนสายหลักแยกเขาซอยสูตําแหนงแปลงท่ีดิน = a+b+c
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ภาพที่ 1.4 แสดงรูปรางของที่ดิน 
 

 
  สําหรับการศึกษาครั้งนี้ไดแบงประเภทของรูปรางของที่ดินตามการวิเคราะหขอมูล
เบื้องตน ดังปจจัยที่ทําการศึกษาขอ 1.6.2.1 (4)) หนา 12 
 1.5.9 ระดับของที่ดินเมื่อเทียบกับถนนผานหนาที่ดิน หมายถึง รายละเอียดความสูงต่ําของ
ที่ดินเกี่ยวกับถนนหนาที่ดนิ (ธนาคารอาคารสงเคราะห, 2543: 1) ดังแสดงในภาพที่ 1.5 
 
ภาพที่ 1.5 แสดงระดับของที่ดินเมื่อเทียบกับถนนผานหนาที่ดิน 
 

 
  สําหรับการศึกษาครั้งนี้ไดแบงประเภทของระดับของที่ดินเมื่อเทียบกับถนนผานหนา 
ที่ดินตามการวิเคราะหขอมูลเบื้องตน ดังปจจัยที่ทําการศึกษาขอ 1.6.2.1 (5)) หนา 12 

รูปส่ีเหลี่ยมผืนผา

รูปส่ีเหล่ียมคางหมู รูปลักษณะแบบอื่น ๆ

รูปสามเหลี่ยมมุมฉากรูปสี่เหล่ียมดานขนาน

รูปสามเหลี่ยมมุมแหลม

ระดับถนน ต่ํากวาระดับถนนระดับท่ีดิน

ระดับถนน เสมอระดับถนนระดับท่ีดิน

สูงกวาระดับถนนระดับท่ีดิน
ระดับถนน
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 1.5.8 สาธารณูปโภคบริเวณที่ดิน หมายถึง ระบบสาธารณูปโภคที่ผานหนาที่ดิน แบง
ออกเปน ไฟฟา น้ําประปาหรือน้ําบาดาล ทอระบายน้ํา ไฟฟาถนน (ธนาคารอาคารสงเคราะห, 
2543: 3) ดังแสดงในภาพที่ 1.6 
 
ภาพที่ 1.6 แสดงสาธารณูปโภคบริเวณที่ดิน 
 

 
  สําหรับการศึกษาครั้งนี้ไดแบงประเภทของสาธารณูปโภคบริเวณที่ดินตามการ
วิเคราะหขอมูลเบื้องตน ดังปจจัยที่ทําการศึกษาขอ 1.6.2.1 (6)) หนา 12 
 
1.6 วิธีดําเนินการวิจัย 
 
 วิธีดําเนินการวิจัยนี้ไดกําหนดจากหัวขอการวิจัย โดยศึกษาคนควาตามวัตถุประสงคของการ
วิจัย สมมติฐานของการวิจัย และขอบเขตของการวิจัย 

ไฟฟา

ไฟฟาถนนทอระบายน้ํา

น้ําประปาหรือน้ําบาดาล
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 การกําหนดหัวขอการวิจัย เกิดขึ้นจากปญหาที่พบจากการวิเคราะหมูลคาที่ดิน เพื่อใช
ประกอบการประเมินมูลคาทรัพยสินเพ่ือที่อยูอาศัยของลูกคารายยอยธนาคารอาคารสงเคราะห 
เพื่อใชเปนหลักทรัพยค้ําประกันประกอบการขอสินเช่ือเพ่ือที่อยูอาศัย ที่ปจจุบันยังพบขอบกพรอง
ในการวิเคราะหมูลคาที่ดิน จากนั้นจึงนําประเด็นปญหาที่ตองการศึกษาเก่ียวกับมูลคาที่ดินที่มีการ
ประเมินมูลคาทรัพยสินมาตั้งวัตถุประสงคของการวิจัย 
 
 การตั้งวัตถุประสงคของการวิจัย เปนการกําหนดประเด็นที่ตองการศึกษาเก่ียวกับมูลคาที่ดิน 
ซ่ึงจะเปนการศึกษาถึงปจจัยที่มีผลตอมูลคาที่ดินตอตารางวา มูลคาที่ดินตอตารางวาตามลักษณะ
ที่ตางกัน และความสัมพันธของมูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคาสิ่งปลูกสราง จากขอมูลที่ไดจาก
การประเมินมูลคาทรัพยสินเพื่อที่อยูอาศัย โดยมีการทดสอบดวยสมมติฐานของการวิจัย 
 
 การตรวจสอบสมมติฐานของการวิจัย เปนการพิสูจนความถูกตองของสมมติฐานของการวิจัย
ที่ตั้งขึ้น โดยการนําวิธีการทางสถิติมาชวยในการวิเคราะหถึงระดับความสําคัญของปจจัยที่มีผลตอ
มูลคาที่ดินตอตารางวา ความแตกตางของมูลคาที่ดินตอตารางวาตามลักษณะที่ตางกัน และระดับ
ของความสัมพันธของมูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคาสิ่งปลูกสราง เนื่องจากในการวิเคราะหไม
สามารถนําประชากรทั้งหมดมาทําการศึกษาได จึงจําเปนตองมีการกําหนดขอบเขตของการวิจัย 
ทั้งนี้เพ่ือใหการทดสอบสมมติฐานของการวิจัยไดขอสรุปตรงตามความตองการที่จะศึกษา 
 
 การทําใหการวิจัยมีความชัดเจนจึงไดกําหนดขอบเขตของการวิจัยที่จะศึกษาเฉพาะที่อยู
อาศัยประเภทบานเดี่ยว บานแฝด และบานแถวหรือทาวนเฮาส ของลูกคารายยอยธนาคารอาคาร
สงเคราะหที่มีการประเมินมูลคาทรัพยสิน โดยบริษัท จัสติส พร็อพเพอรตี้ แอนด แอพไพรซัล จํากัด 
 
 จากหัวขอการวิจัย วัตถุประสงคของการวิจัย สมมติฐานของการวิจัย และขอบเขตของการ
วิจัย จําเปนตองมีวิธีดําเนินการวิจัยเพื่อนําไปสูการวิเคราะหขอมูลและการแปลความหมาย ซึ่งเปน
การนําผลที่ไดจากการวิเคราะหขอมูลมาอธิบายถึงผลที่เกิดขึ้น และนําไปสูการสรุปผลการวิจัย 
วิธีดําเนินการวิจัยจึงเปนการกําหนดถึงการนําขอมูลที่เก่ียวของมาทําการศึกษา ตัวแปรที่ตองการ
ศึกษา รวมไปถึงวิธีการที่จะนํามาวิเคราะหขอมูลเกี่ยวกับมูลคาที่ดินในการประเมินมูลคาทรัพยสิน
เพื่อที่อยูอาศัย ซึ่งเปนแนวทางในการรวบรวมขอมูล ปจจัยที่ทําการศึกษา และวิธีวิเคราะหขอมูล 
 
 ดังนั้นเพื่อแสดงใหเห็นถึงที่มาของวิธีดําเนินการวิจัย จึงไดเสนอแผนผังขั้นตอนการวิจัย ดัง
แสดงในภาพที่ 1.7 
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ภาพที่ 1.7 แสดงแผนผังขั้นตอนการวิจัย 
 
   
  หัวขอการวิจัย   
    

  วัตถุประสงคของการวิจัย   
    

  สมมติฐานของการวิจัย   
    

  ขอบเขตของการวิจัย   
    
       

 
บานเดี่ยว บานแฝด 

และบานแถวหรือทาวนเฮาส 

 ลูกคารายยอยของธนาคารอาคาร
สงเคราะหในพื้นที่กรุงเทพมหานครที่มี
การประเมนิมลูคาทรัพยสินเพื่อที่อยู

อาศัยประกอบการขอสินเชื่อ 

 

       
    

  วิธีดําเนินการวิจัย   
    
          

 การรวบรวมขอมูล 
- การสุมตัวอยาง 
- เครื่องมือที่ใชในการ
วิจัย 

- วิธีการเก็บขอมูล 

 ปจจัยที่ทําการศึกษา 
- ตัวแปรอิสระ 
- ตัวแปรตาม 

 วิธีวิเคราะหขอมูล 
- ก า ร ใ ช โ ป ร แ ก ร ม
คอมพิวเตอร 

- ค า ส ถิ ติ ที่ ใ ช ใ น
การศึกษา 

 

          
    

  การวิเคราะหขอมูลและการแปลความหมาย   
    

  สรุปผลการวิจัย   
   
 
 จากแผนผังขั้นตอนการวิจัย สามารถอธิบายวิธีดําเนินการวิจัย ซึ่งประกอบดวย การรวบรวม
ขอมูล ปจจัยที่ทําการศึกษา และวิธีวิเคราะหขอมูลไดดังนี้ 
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 1.6.1 การรวบรวมขอมูล 
  1.6.1.1 การสุมตัวอยาง การศึกษาครั้งนี้ใชการสุมตัวอยางแบบอาศัยความนาจะ
เปน โดยใชการสุมตัวอยางแบบแบงชั้นภูมิอยางไมมีสัดสวน (Disproportional Stratified 
Random Sampling) ซึ่งเปนการแบงกลุมตัวอยางตามการดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย 
และการแบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานคร ของลูกคารายยอยของธนาคารอาคารสงเคราะหใน  
พ้ืนที่กรุงเทพมหานครที่มีการประเมินมูลคาทรัพยสิน 
  1.6.1.2 เครื่องมือที่ใชในการวิจัย การศึกษาครั้งนี้เปนการศึกษาจากแบบรายงาน
การประเมินราคาทรัพยสินของลูกคารายยอยธนาคารอาคารสงเคราะห โดยใชแบบบันทึกรายการ 
  1.6.1.3 วิธีการเก็บขอมูล 
   1) การศึกษาครั้งนี้เปนการศึกษาจากแบบรายงานการประเมินราคา  
ทรัพยสินของลูกคารายยอยธนาคารอาคารสงเคราะห 
   2) ขอมูลที่นํามาวิเคราะห เปนขอมูลทุติยภูมิ ประกอบดวย 
    2.1) ขอมูลจากแบบรายงานการประเมินราคาทรัพยสินของลูกคา  
รายยอยธนาคารอาคารสงเคราะห ประกอบดวยการแบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานคร การ
ดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย ระยะทางจากถนนสายหลักแยกเขาซอยสูตําแหนงแปลง
ที่ดิน      รูปรางของที่ดิน ระดับของที่ดินเมื่อเทียบกับถนนผานหนาที่ดิน สาธารณูปโภคบริเวณ
ที่ดิน มูลคา ที่ดิน และมูลคาส่ิงปลูกสราง 
    2.2) แนวความคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่เก่ียวของ (ตามรายละเอียด
ในบทที่ 2) 
 
 1.6.2 ปจจัยที่ทําการศึกษา 
  1.6.2.1 ตัวแปรอิสระ ไดแก ปจจัยที่มีผลตอมูลคาที่ดนิตอตารางวา ประกอบดวย 
   1) การแบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานคร สามารถแบงไดเปน 
    1.1) เขตเมืองชั้นใน 
    1.2) เขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง 
    1.3) เขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง 
   2) การดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย สามารถแบงไดเปน 
    2.1) โครงการจัดสรร 
    2.2) ที่อยูอาศัยเดี่ยว 
   3) ระยะทางจากถนนสายหลักแยกเขาซอยสูตําแหนงแปลงที่ดิน สามารถ
แบงไดเปน 
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    3.1) หางจากถนนสายหลักไมเกิน 500 เมตร 
    3.2) หางจากถนนสายหลักเกิน 500 เมตร แตไมเกิน 1000 เมตร 
    3.3) หางจากถนนสายหลักเกิน 1000 เมตร แตไมเกิน 1500 เมตร 
    3.4) หางจากถนนสายหลักเกิน 1500 เมตร 
   4) รูปรางของที่ดิน สามารถแบงไดเปน 
    4.1) รูปสี่เหล่ียมผืนผาหรือรูปส่ีเหลี่ยมจตุรัส 
    4.2) รูปอื่น ๆ 
   5) ระดับของที่ดินเมื่อเทียบกับถนนผานหนาที่ดิน สามารถแบงไดเปน 
    5.1) อยูสูงกวาระดับถนนเกิน 20 เซนติเมตร 
    5.2) อยูเสมอหรือสูงกวาระดับถนนไมเกิน 20 เซนติเมตร 
    5.3) อยูต่ํากวาระดับถนน 
   6) สาธารณูปโภคบริเวณที่ดิน สามารถแบงไดเปน 
    6.1) มีไฟฟา น้ําประปาหรือน้ําบาดาล ทอระบายน้ํา ไฟฟาถนน 
    6.2) มีไฟฟา น้ําประปาหรือน้ําบาดาล ทอระบายน้ํา 
    6.3) มีไฟฟา น้ําประปาหรือน้ําบาดาล ไฟฟาถนน 
    6.4) มีไฟฟา น้ําประปาหรือน้ําบาดาล 
  1.6.2.2 ตัวแปรตาม ไดแก มูลคารวมของการประเมินมูลคาทรัพยสินเพื่อที่อยูอาศัย 
ประกอบดวย 
   1) มูลคาที่ดิน สามารถแบงไดเปน 
    1.1) มูลคาที่ดินตอตารางวา 
    1.2) มูลคาที่ดินตอแปลงที่ดิน 
   2) มูลคาสิ่งปลูกสราง 
 
 1.6.3 วิธีวิเคราะหขอมูล 
  1.6.3.1 วิเคราะหขอมูลดวยโปรแกรมคอมพิวเตอรสําเร็จรูป SPSS for Windows 
Version 10.0 
  1.6.3.2 คาสถิติที่ใชในการศึกษาประกอบดวย 
   1) การศึกษาคุณลักษณะทั่วไปของขอมูล ใชสถิติพรรณนา (Descriptive 
Statistics) โดยใชความถ่ี (Frequency) รอยละ (Percentage) คาเฉลี่ย (Mean) และสวน      
เบี่ยงเบนมาตรฐาน (Standard Deviation) 
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   2) การศึกษาตัวพยากรณรวมของตัวแปรอิสระตั้งแต 2 ตัวขึ้นไป ที่มีผลตอ
ตัวแปรตาม ใชการวิเคราะหถดถอยพหุคูณ (Multiple Regression Analysis) โดยใชเทคนิควิธีเพิ่ม
ตัวแปรอิสระแบบขั้นตอน (Stepwise) 
   3) การศึกษาเปรียบเทียบคาเฉลี่ยของตัวแปรตาม 
    3.1) เมื่อตัวแปรอิสระมีการจําแนกตั้งแต 3 กลุมขึ้นไป ใชการวิเคราะห
ความแปรปรวนแบบทางเดียว (One-Way Analysis of Variance : One-Way ANOVA) ในกรณี
พบความแตกตางอยางมีนัยสําคัญทางสถิติ ใชการทดสอบคาเฉลี่ยเปนรายคู (Post Hoc 
Comparison) โดยใชวิธีการของ Scheffe’ (S-method) 
    3.2) เมื่อตัวแปรอิสระมีการจําแนกเปน 2 กลุม ใชการทดสอบความ
แตกตางของคาเฉลี่ยที่เปนอิสระจากกัน (Independent Samples Test) 
   4) การศึกษาความสัมพันธของตัวแปร 2 ตัวที่เปนอิสระตอกัน ใชการหาคา
สัมประสิทธิ์สหสัมพันธของเพียรสัน (Pearson Product Moment Correlation Coefficient) 
 
1.7 ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ 
 
 1.7.1 ทําใหทราบถึงระดับความสําคัญของปจจัยที่มีผลตอมูลคาที่ดินตอตารางวา ซึ่ง
สามารถใชเปนแนวทางการวิเคราะหมูลคาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย 
 1.7.2 ทําใหทราบถึงความแตกตางของมูลคาที่ดินตอตารางวา จําแนกตามการแบงพื้นที่เขต
ของกรุงเทพมหานคร และการดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย ซึ่งสามารถใชเปนแนวทางการ
ใชประโยชนที่ดินใหเกิดความเหมาะสมเพื่อที่อยูอาศัย 
 1.7.3 ทําใหทราบถึงแนวโนมของมูลคาที่ดินตอแปลงกับมูลคาส่ิงปลูกสราง ซึ่งสามารถใช
เปนแนวทางการวางแผนการลงทุนและพัฒนาที่อยูอาศัย 
 
1.8 สรุปกระบวนการวิจัย 
 
 การศึกษาครั้งนี้เปนการศึกษาถึง มูลคาที่ดินในการประเมินมูลคาทรัพยสินเพื่อที่อยูอาศัย ซึ่ง
นําขอมูลที่ไดจากการประเมินมูลคาทรัพยสินเพื่อที่อยูอาศัยของลูกคารายยอยธนาคารอาคาร
สงเคราะห มาวิเคราะหดวยคาสถิติตามวัตถุประสงคของการวิจัย และสมมติฐานของการวิจัย เพื่อ
ใหผลของการวิจัยครั้งนี้สามารถตอบสนองวัตถุประสงคของการวิจัย สมมติฐานของการวิจัย และ
ประโยชนของการวจิัยไดอยางครบถวน 
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 เพื่อใหเกิดความเขาใจตอการศึกษา และใหการศึกษาตรงตามวัตถุประสงคที่ตั้งไว จึงได
กลาวถึงแนวความคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวของไวในบทที่ 2 ซึ่งจะเปนการอธิบายถึง     
ความหมาย และรายละเอียดสําคัญ รวมถึงการรวบรวมงานวิจัยที่เก่ียวของ อันนํามาสูการศึกษา
ในครั้งนี้ 
 
 การประยุกตวิธีการทางสถิติมาใชเปนเครื่องมือในการวิเคราะหขอมูลเพื่อหาผลของ
การศึกษามูลคาที่ดินในการประเมินมูลคาทรัพยสินเพื่อที่อยูอาศัย โดยการทดสอบขอมูลจาก
ขอมูลของบริษัท จัสติส พร็อพเพอรตี้ แอนด แอพไพรซัล จํากัด สามารถนําขอมูลเกี่ยวกับมูลคา
ที่ดินจากแหลงขอมูลอื่นมาใชในทํานองเดียวกันได 
 



 
บทที่ 2 

 
แนวความคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่เก่ียวของ 

 
 การศึกษาเรื่อง มูลคาที่ดินในการประเมินมูลคาทรัพยสินเพื่อที่อยูอาศัย จากการทบทวน
วรรณกรรม ผูศึกษาไดรวบรวมแนวความคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่เก่ียวของกับการศึกษาครั้งนี้ 
เพื่อนํามาเปนแนวทางในการศึกษาดังนี้ 
 
2.1 แนวความคิดเกี่ยวกับที่ดิน 
 
 2.1.1 ความหมายของที่ดิน 
  คําพล พัวพาณิชย (2535: 7-8) กลาววา ความหมายของที่ดินตามทัศนะของบุคคล 
ตาง ๆ อาจใหความหมายที่แตกตางกันออกไป เชน ชาวนาอาจหมายความถึงที่นาที่ตนใชในการ
เพาะปลูก ผูประกอบการอุตสาหกรรม อาจใหความหมายของที่ดินคือ สถานที่ตั้งโรงงาน           
อุตสาหกรรม บุคคลทั่วไปอาจหมายถึงที่ตั้งของที่อยูอาศัยของคน ในความหมายหรือความเขาใจ
ของบุคคลตามที่กลาวมานี้ จะเห็นไดวาไมมีผูใดเขาใจในความหมายของคําวาที่ดินนั้นผิด อยางไร
ก็ตามในความหมายที่ลึกซึ้งไปกวานั้น เชน แรธาตุตาง ๆ ความอุดมสมบูรณของที่ดิน ปาไม ปลา
ในน้ํา ฯลฯ ไดรวมเอาไวในความหมายของคําวาที่ดินหรือไม ซึ่งจะเห็นไดวา ความหมายของคําวา
ที่ดิน ทางวิชาการนั้นยอมมีความหมายในทางเทคนิคมากกวาความเขาใจของสามัญชนทั่วไป 
  ในทัศนะของนักเศรษฐศาสตรไดใหความหมายของที่ดินวา ที่ดินหมายถึงพื้นผิวโลก
ทั้งหมด ทั้งนี้ไดหมายความรวมไปถึงพื้นดิน พ้ืนน้ํา และน้ําแข็งในแถบขั้วโลก ตลอดรวมไปถึงปาไม 
แรธาตุภายในดิน ทรัพยากรที่อยูในน้ํา และปรากฏการณตามธรรมชาติ (แสงแดด ฝน ลม ฯลฯ) 
  ที่ดินในความหมายทางกฎหมาย หมายถึง การมีอํานาจเขายึดครอง หรือถือครองเปน
เจาของในที่ดินนั้นได สิทธิในการถือครองนี้มิไดหมายถึงสิทธิเพียงเหนือผิวพื้นดินเทานั้น แตยังรวม
ไปถึงสิ่งอื่น ๆ ที่ไดทําการกอสราง หรือทํานุบํารุงขึ้น ตลอดจนถึงแรธาตุ และสิ่งมีคามีอยูเหนือและ
ใตผิวดินอีกดวย 
  คุณสมบัติของที่ดินตามที่ธรรมชาติไดสรางขึ้นมานั้น อาจมีการเปลี่ยนแปลงได เชน  
ที่ดินที่เปนที่ไรนา ถาขาดการทํานุบํารุงที่ดีอาจเกิดการพังทะลายของดินกลายไปเปนทะเลทรายก็
ได ในทํานองกลับกันที่ดินที่เคยเปนทะเลทราย ถาไดรับการปรับปรุงที่ดิน เชน ใชระบบชลประทาน
เขามาชวยก็อาจเปลี่ยนมาเปนที่ดินที่ใชทําการเพาะปลูกได การเปลี่ยนแปลงของที่ดินอาจเกิดขึ้น
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ไดโดยธรรมชาติหรือโดยมนุษย ดังนั้นจึงมีความจําเปนอยางยิ่งที่จะตองมีการควบคุมการใชที่ดี มี
การวางนโยบายและวางแผนในการใชที่ดินอยางมีประสิทธิภาพ เพ่ือเปนการปองกันปญหาตาง ๆ 
ในการเปลี่ยนแปลงของที่ดิน 
  จากความหมายของที่ดินตามทัศนะตาง ๆ ตลอดจนคุณสมบัติของที่ดินที่กลาว
มาแลวนั้น อาจแบงแนวความคิดที่เก่ียวกับที่ดินออกไดเปน 7 ความหมายดวยกัน อยางไรก็ตาม
ความหมายที่แบงไวนี้อาจมีความเก่ียวของกันอยูบางดังตอไปนี้ 
  1) พ้ืนที่ที่มีขอบเขตกวางใหญไพศาล (space) ในความหมายนี้ไดครอบคลุมทุก
อยางทั้งหมดที่อยูบนพ้ืนโลก ใตผิวโลก ในหวงอวกาศ ในความหมายนี้อาจกลาวไดวาที่ดินนี้ ไม
สามารถทําลาย หรือสรางขึ้นมาใหมไดอีก 
  2) ธรรมชาติ (nature) โดยพิจารณาความหมายที่ดินคือ สิ่งแวดลอมตามธรรมชาติ
ตาง ๆ ซึ่งประกอบดวย แสงแดด ลม ความชื้น อุณหภูมิ การเปลี่ยนแปลงของบรรยากาศ การ
ระบายของน้ํา ตลอดจนสภาพภูมิประเทศและเนื้อดิน ฯลฯ สิ่งเหลานี้มนุษยไดมีสวนสัมพันธอยู
ดวยทั้งสิ้น ธรรมชาติบางอยางมนุษยก็สามารถแกไขได เชน ความแหงแลง แตมีบางอยางที่มนุษย
ไมสามารถจะแกไขหรือควบคุมได เชน แผนดินไหว 
  3) ปจจัยในการผลิตอยางหนึ่ง (a factor of production) นักเศรษฐศาสตรใน
ปจจุบันโดยทั่วไปถือวาที่ดินเปนปจจัยในการผลิตอยางหนึ่ง โดยนําเอาไปประกอบกับปจจัยอื่นคือ 
แรงงาน ทุน และการจัดการ เพ่ือผลิตสินคาและบริการตาง ๆ เชน ผลิตผลทางการเกษตร หรือ 
ผลิตผลทางอุตสาหกรรม 
  4) ส่ิงของที่ใชในการบริโภค (a consumption goods) จะเห็นไดวาสินคาหรือส่ิงของ 
ตาง ๆ ที่ใชในการบริโภคของคน เชน อาหาร เครื่องนุงหม ยารักษาโรค และที่อยูอาศัยนั้น ตางก็
ไดมาโดยทางตรง หรือโดยทางออมจากที่ดิน ดังนั้นอาจจะกลาวไดวาที่ดินก็คือส่ิงของที่ใชในการ
บริโภค โดยถือวาเปนความหมายหนึ่งของคําวาที่ดิน 
  5) ทําเล (situation) ในความหมายของทําเลนี้ จะมุงในประเด็นของสถานที่ตั้งของ  
ที่ดิน เชน หางไกลจากตลาด หรือแหลงชุมชนเพียงใด แหลงที่ตั้งมีความสะดวกในการติดตอ   
เพียงใด ดานความอุดมสมบูรณของที่ดิน นอกจากนี้ การพิจารณาทําเลขของที่ยังไดพิจารณาถึง
แหลงที่เปนจุดยุทธศาสตรระหวางประเทศอีกดวย 
  6) ทรัพยสิน (property) ในแนวความคิดเกี่ยวกับที่ดินโดยถือวาเปนทรัพยสินนี้เปน
แนวความคิดในทัศนะทางกฎหมาย โดยพิจารณาเกี่ยวกับการเขามามีกรรมสิทธิ์ในที่ดินในฐานะที่
เปนทรัพยสิน 
  7) ทุน (capital) ปจจัยในการผลิตประกอบดวย ที่ดิน แรงงาน และทุน ในทาง 
เศรษฐศาสตรมักจะมีปญหาเกี่ยวกับการแยกปจจัยทุนกับที่ดินออกจากกันโดยเดนชัด               
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นักเศรษฐศาสตรสมัยคลาสสิกไดแยกอธิบายวา ที่ดินคือสิ่งที่ไดมาตามธรรมชาติ (gift of nature) 
ทุนเปนสิ่งที่มนุษยสรางขึ้น และทุนนี้อาจเก็บออมไวใชในการผลิตได หรืออาจกลาวอีกนัยหนึ่งวา  
ที่ดินเปนสิ่งที่ถาวร แตทุนเปนสิ่งที่ใชหมดเปลืองไป ในความแตกตางนี้เปนการพิจารณาอยาง 
กวาง ๆ แตถามีการพิจารณาในรายละเอียดแลว ในบางครั้งก็เปนการยากที่จะพิจารณาแยกปจจัย
ทุนกับที่ดินใหเห็นเดนชัด เชน กรณีที่ฟารมแหงหนึ่งทําการเพาะปลูกในที่ดินที่มีความอุดมสมบูรณ 
อาจถือวาที่ดินคือ ปจจัยที่ดิน แตเมื่อเทียบกับฟารมที่มีที่ดินขาดความอุดมสมบูรณ การเพาะปลูก
ตองมีการปรับปรุงบํารุงดินขึ้นมา ในกรณีนี้อาจถือวาที่ดินคือ ปจจัยทุนในการผลิตก็เปนได ดังนั้น
จึงเปนการยากที่จะแยกที่ดินกับทุน ถามองตามทัศนะของผูลงทุนแลว อาจกลาวไดวาที่ดินเปน
ปจจัยที่จะตองซื้อหรือเชา ซึ่งเปนเสมือนทุนประเภทหนึ่ง 
 
 2.1.2 การใชที่ดินใหเกิดประโยชนสูงสุด 
  บรรลุ พุฒิกร (2540: 22-24) กลาววา การใชที่ดินใหดีที่สุดและเกิดประโยชนสูงสุด 
เจาของที่ดินสวนใหญ มักจะนําที่ดินไปใชในกิจการที่ใหผลตอบแทนมากที่สุดและดีที่สุด ผล   
ตอบแทนดังกลาวอาจจะไมใชเรื่องเงินอยางเดียว อาจมองในดานคุณคาทางสังคม ซึ่งไมสามารถ
จับตองไดดวย อยางไรก็ดี ผลตอบแทนทางการเงินมักจะนํามาใชเปนเกณฑในการพิจารณา
สําหรับการใชที่ดินใหดีที่สุดและเกิดประโยชนสูงสุดนั้น อาจใหคําจํากัดความ เพ่ือแนวทางในการ
คาดคะเนการใชประโยชนที่ดินไดวา การใชประโยชนนั้น เมื่อพิจารณาจากการใชประโยชนใน
ทางเลือกตาง ๆ ที่เปนไปไดอยางสมเหตุสมผลและถูกตองตามกฎหมายแลวพบวา มีความเปนไป
ไดทั้งในทางกายภาพและทางการเงิน โดยมหีลักฐานขอเท็จจริงสนับสนุนอยางเหมาะสมและทําให    
มูลคาที่ดินสูงสุด คําจํากัดความนี้มีรายละเอียดเพิ่มเติมที่ควรพิจารณาดังนี้คือ 
  1) การใชที่สมเหตุสมผล (reasonable use) คุณสมบัติขอนี้ เปนการปองกันการเก็ง
กําไรและการประมาณการที่ไมมีความแนนอน หางไกลความเปนจริง ตัวอยางเชน ถาความ
ตองการที่อยูอาศัยมีไมมากนัก และที่ดินที่นํามาจัดสรรเปนที่อยูอาศัยนั้นมีโอกาสที่จะขายไมหมด
ในระยะ 10 ปขางหนาหรือมากกวา การประเมินคาที่ดินวางเปลาเพื่อนํามาใชประโยชนเปนที่อยู
อาศัยก็อาจจะไมสมเหตุสมผล 
   การใชที่ดินใหดีที่สุดและเกิดประโยชนสูงสุดนั้น ตองเปนการใชที่สมเหตุผล ในวัน
เวลาที่กําหนดมูลคาไมเปนอนาคตที่หางไกล โดยจะเปนการใชที่ทําใหขอเสนอที่ไมสอดคลองกับ
หลักฐานขอเท็จจริงนั้นลดนอยลงได 
  2) การใชที่ดินตามกฎหมาย (legal use) การแบงเขตและการกําหนดมาตรฐาน
เก่ียวกับสภาพแวดลอมและนิเวศนวิทยาในทองที่ตาง ๆ ตามกฎหมาย จะเปนขอจํากัดในการนํา  
ที่ดินไปใชประโยชน เชน การกําหนดพ้ืนที่สีเขียว การกําหนดการใชประโยชนที่ดินในเขตโครงการ
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จัดรูปที่ดิน หรือการหามกอสรางอาคารสูงในบางพื้นที่ในเขตเมือง เปนตน นักประเมินราคา   
ทรัพยสินควรจะตองมีความรอบคอบในการตรวจสอบระเบียบ ขอบังคับตาง ๆ ตามกฎหมาย ใน
พ้ืนที่ทําการประเมิน เพ่ือหลีกเล่ียงขอผิดพลาดที่อาจจะเกิดขึ้นจากการกําหนดการใชประโยชน    
ที่ดิน 
  3) การดัดแปลงทางกายภาพ (physical adaptation) ที่ดินบางแหลงอาจไมเหมาะ
ในการนํามาใชในทางอุตสาหกรรม เนื่องจากมีปญหาเกี่ยวกับความสามารถในการรับน้ําหนักของ
ดิน หรือที่ดินบางแปลงมีศักยภาพในการสรางศูนยการคา แตลักษณะของแปลง และสภาพพื้นที่
เปนปญหามาก หรือที่ดินเปนที่ลุมอาจมีปญหาในการระบายน้ํา การพัฒนาที่ดินเพื่อใชประโยชน
อาจไมคุมในเชิงเศรษฐกิจ ดังนั้นขอเสนอตาง ๆ ในการใชประโยชนที่ดินอาจถูกจํากัด เนื่องจาก
ปญหาทางกายภาพของที่ดิน 
  4) หลักฐานขอเท็จจริง (empirical evidence) แมวาการคาดคะเนการใชที่ดินใหดี  
ที่สุดและเกิดประโยชนสูงสุด คอนขางจะเปนการนําความคิดเห็นสวนตัวเขามาเกี่ยวของมาก แตก็
ตั้งอยูบนพื้นฐานของหลักฐานขอเท็จจริงที่นํามาสนับสนุนแนวโนมของการใชที่ดินบริเวณพื้นที่ 
ใกลเคียง อาจแสดงถึงการพัฒนาที่ดินในรูปแบบใหมที่จะเกิดขึ้น โดยการนําที่ดินไปใชประโยชนใน
ทางเลือกอื่นที่ดีกวา อยางไรก็ดีการประเมินตามรายได ซึ่งมีหลักฐานเท็จจริงสนับสนุนพอเพียงที่
จะไดมาซึ่งมูลคาตลาด อาจชี้ใหเห็นวาการใชที่ดินใหดีที่สุดและเกิดประโยชนสูงสุดนั้น ไมจําเปน
วาผลตอบแทนที่คาดวาจะไดรับจากการนําที่ดินไปสรางอาคารประเภทใดประเภทหนึ่งสูงกวาการ
สรางอาคารอื่นอีกประเภทแลวถือวาเปนการใชที่ดินดีที่สุดและเกิดประโยชนสูงสุด เพราะผล   
ตอบแทนดังกลาวเปนการพิจารณารายไดสุทธิจากที่ดินและอาคารรวมกัน ผลตอบแทนสูงที่สุด
จะตองพิจารณาเฉพาะในสวนของที่ดินเทานั้น ตัวอยางเชน ถานําที่ดินแหงหนึ่งไปสราง
ศูนยการคาโดยพิจารณาวารายไดสุทธิจากการดําเนินการของศูนยการคาใกลเคียงในพ้ืนที่นั้น
ประมาณ 4 ลานบาทตอป โดยไมหักคาเสื่อมอาคาร และถาหักผลตอบแทนแกอาคารรอยละ 10 
โดยประเมินจากคากอสรางศูนยการคา 30 ลานบาท ซึ่งเทากับ 3 ลานบาทแลว สวนที่เหลือจะเปน
รายไดสุทธิในสวนของที่ดินคือ 1 ลานบาท ในขณะเดียวกันถานําที่ดินแปลงนี้ไปสรางอาคารชุด 
รายไดสุทธิจากการดําเนินการตอปคาดวาจะไดประมาณ 6 ลานบาท เมื่อหักผลตอบแทนแก
อาคารรอยละ 10 โดยประเมินจากคากอสรางอาคารชุด 53 ลานบาทคือ 5.3 ลานบาท (53x0.10 
= 5.3) แลว จะเปนรายไดสุทธิในสวนของที่ดินเทากับ 7 แสนบาท จากผลการวิเคราะหจะเห็นวา 
ผลตอบแทนแกที่ดิน ในกรณีสรางศูนยการคาจะสูงกวากรณีสรางอาคารชุดคือ 1 ลานบาทตอป 
เทียบกับ 7 แสนบาทตอป แมวารายไดสุทธิทั้งหมดจากการนําที่ดินไปสรางอาคารชุดจะสูงถึง 6 
ลานบาท แตผลตอบแทนที่เปนสวนของที่ดินจะต่ํากวา ถาหากวิเคราะหขอมูลสวนของรายไดรวม
และคาใชจายมีขอเท็จจริงพอเพียง และเลือกอัตราผลตอบแทนที่เหมาะสม ผลตอบแทนแกที่ดินใน
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แตละทางเลือกสามารถนํามาเปรียบเทียบเพื่อหาทางเลือกที่ดีที่สุดและเกิดประโยชนสูงสุดเฉพาะ
ในสวนของที่ดินได 
  5) การจัดสรรที่ดิน (land allocation) การนําที่ดินไปใชประโยชนจะขึ้นอยูกับ
สภาพแวดลอม สภาพเศรษฐกิจและสังคมที่เปลี่ยนแปลงไป ปกติแลวการใชที่ดินมักจะคอยเปน
คอยไป การคาดคะเนระดับของการเปลี่ยนแปลงจึงเปนสิ่งสําคัญ  ยกเวนกรณีพ้ืนที่ซึ่ งมี
ความสําคัญในทางประวัติศาสตรและมีการอนุรักษตามกฎหมาย การใชที่ดินในระบบเศรษฐกิจ
เสรี เจาของที่ดินกระทําการการตัดสินใจอยางมีเหตุผล และทําการจัดสรรที่ดินไปในทางเลือกที่ให
รายไดสูงสุดนั่นคือ รายไดที่จะใหแกที่ดินสูงสุด ซึ่งเปนการนําแนวคิดในทางเศรษฐศาสตรมาชวย
ในการตัดสินใจ จากแนวคิดนี้นักพัฒนาที่ดินจะประมูลราคาที่ดิน ตามศักยภาพการใชประโยชน
ของที่ดิน โดยที่ดินที่จะพัฒนาเปนยานการคาและอุตสาหกรรม มักจะถูกประมูลในราคาที่สูงกวา
ที่ดินที่จะพัฒนาเปนที่อยูอาศัย หรือเพ่ือการเกษตร 
 
 2.1.3 สรุปแนวความคิดเกี่ยวกับท่ีดิน 
  จากแนวความคิดเกี่ยวกับที่ดินที่กลาวมาสามารถสรุปไดวา ที่ดินมีไดหลาย        
ความหมาย ทั้งนี้ข้ึนอยูกับลักษณะของการใชที่ดิน เนื่องจากที่ดินมีจํานวนจํากัด จึงตองมีการวาง
แผนการใชที่ดินใหเกิดประโยชนสูงสุด 
  ดังนั้นผูวิจัยจึงมีความคิดเห็นวา ที่ดินในการศึกษาครั้งนี้ เปนการมองที่ดินในลักษณะ
สภาพที่ตั้ง และเปนสมบัติของผูเปนเจาของ เนื่องจากเปนการศึกษาถึงทําเลที่ตั้ง และความเปน
เจาของกรรมสิทธิ์ที่ดิน เพื่อนํามาใชประโยชนในดานที่อยูอาศัย 
 
2.2 แนวความคิดเกี่ยวกับมูลคาที่ดิน 
 
 2.2.1 ความหมายของมูลคาท่ีดิน 
  คําพล พัวพาณิชย (2535: ผ-2 - ผ-3) กลาววา การกําหนดมูลคาที่ดินอาจแบง
พิจารณาออกเปน 2 ประเด็นใหญ ๆ คือการพิจารณามูลคาตลาด (market value) ประเด็นหนึ่ง 
และอีกประเด็นหนึ่ง เปนการกําหนดมูลคาทางเศรษฐกิจ (economic value) แนวความคิดทั้งสอง
ประเด็นอาจสรุปไดดังนี้ 
  1) มูลคาตลาด การประเมินมูลคาตลาดของที่ดิน เปนการประเมินมูลคาออกมาใน
รูปของตัวเงิน ตามคํานิยามแลวมูลคาตลาดหมายถึง จํานวนเงินสูงสุดที่สามารถไดรับจากการขาย
สินคาหรือทรัพยสินนั้น ๆ และอยูภายใตเงื่อนไขทางการตลาดที่ปรากฏอยูในขณะนั้น โดยเฉพาะ
อยางยิ่งราคาจะเกิดขึ้น ณ จุดดุลยภาพของอุปสงคและอุปทานของสินคาหรือทรัพยสินนั้น ๆ  
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อยางไรก็ตาม ถาเงื่อนไขของตลาดอยูในภาวะที่ผิดปรกติ เชน ผูซื้อและผูขายตกอยูในสภาพที่ไมมี
อิสระในการซื้อหรือการขาย หรือทั้งสองฝายขาดความรูของสภาพการตลาดที่แทจริงของสินคา
หรือทรัพยสินนั้น ๆ แลวก็มีผลทําใหมูลคาตลาดที่เกิดข้ึนนั้นจะไมถูกตอง 
   ในกรณีของที่ดิน การประเมินมูลคาตลาดของที่ดินจะตองขึ้นอยูกับสภาวะของ
ตลาดของที่ดินดังกลาว จากมูลคาตลาดของที่ดินในตลาดที่มีการแขงขันแลวจะมีมูลคาเทากับ  
มูลคาปจจุบันของรายไดที่เกิดในอนาคตของการนําเอาที่ดินไปใชในกิจการที่ใหประโยชนสูงสุดใน
ที่ดินนั้น ๆ ดังนั้นการคาดคะเนรายไดที่เกิดขึ้นในอนาคตของที่ดินจากการใชประโยชนในที่ดินจึง
ถือวาเปนส่ิงที่สําคัญอยางหนึ่ง และในทางปฏิบัตินับวาเปนการยากที่จะไดผลการคาดคะเนที่    
ถูกตอง ดังนั้นถาผลการคาดคะเนรายไดที่จะเกิดขึ้นในอนาคตไมถูกตองแลวก็จะทําใหผลการ
ประเมินมลูคาตลาดของที่ดินตองผิดพลาดตามไปดวย 
  2) มูลคาทางเศรษฐกิจ มูลคาที่นักเศรษฐศาสตร ตลอดจนผูประเมินมูลคามีความ 
สนใจในการประเมินคือ มูลคาทางเศรษฐกิจและมูลคาตลาด ในบางครั้งมูลคาทั้งสองนี้ยังมีการใช
สับสนกันอยู สําหรับแนวความคิดเกี่ยวกับมูลคาทางเศรษฐกิจมาใชกับมูลคาของที่ดินอาจ
พิจารณามูลคาไดหลายมูลคา ทั้งนี้ข้ึนอยูกับสภาพและสถานการณการตีมูลคาทางเศรษฐกิจนั้น ๆ 
เชน ผูประกอบการในการสรางอาคารผูหนึ่งทําการซื้อที่ดินเพื่อปลูกสรางอาคารในราคา 50,000 
บาท และลงทุนในการกอสรางอาคารอีก 200,000 บาท ดังนั้นการลงทุนในกิจการนี้ทั้งสิ้น 
250,000 บาท จากทรัพยสินมูลคาดังกลาวนี้ถาหากจะนําไปใชเปนหลักทรัพยในการประกันเงินกู 
ผูประเมินทรัพยสินนี้อาจประเมินในราคา 210,000 บาท ในทํานองตรงขาม ถาจะนําทรัพยสินนี้
ขาย อาจขายไดในราคา 300,000 บาท หรือถารัฐบาลจะทําการเวนคืนเพื่อใชที่ดินในสวนนี้ใน   
กิจการสาธารณะ เชน สรางถนน รัฐอาจประเมินในราคา 150,000 ฯลฯ จะเห็นไดวา มูลคาทาง
เศรษฐกิจที่เกิดขึ้นกับทรัพยสินส่ิงเดียวกันนี้ไดมีการประเมินมูลคาที่แตกตางกันออกไปหลายมลูคา
ดังกลาวมาแลว จากตัวอยางดังกลาวมาแลวนี้ การที่จะประเมินมูลคาทางเศรษฐกิจใหเดนชัดนั้น
จําเปนอยางยิ่งที่จะตองพิจารณาสวนประกอบที่สําคัญ 3 ประการเพ่ือประกอบการพิจารณาดัง  
ตอไปนี้ 
   2.1) มูลคาในการใชที่ดินหรือความพึงพอใจของเจาของที่ดินเกิดข้ึนอันเนื่องจาก
การเกิดมูลคาในการใชหรืออรรถประโยชน (utility) ซึ่งหมายความถึงรายไดที่เกิดขึ้นจากการใช    
ที่ดินในอนาคต และจะตองมีอุปสงคสําหรับสินคาหรือบริการอันเปนผลเนื่องจากการใชที่ดินนั้น 
   2.2) อุปทานของที่ดินจะตองมีจํากัด (scarcity) ถามิฉะนั้นแลวจะทําการ
ประเมินมูลคามิได เชน ทรัพยสินเสรี (free goods) ทั้งหลาย 
   2.3) จะตองเปนส่ิงที่จับถือและเปลี่ยนมือได (appropriable) ทั้งนี้สามารถที่จะ
มีการซื้อขายกันไดตามกฎหมาย 
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  ไกรสร คือประโคน (2542: 121-122) กลาววา ทรัพยากรที่ดินนั้นจะมีมูลคาการตลาด
เทากับมูลคาปจจุบันของคาเชาที่ดินที่ไดคาดการณไวในอนาคต ปญหาเก่ียวกับการตีราคามูลคา 
ที่ดินมีปญหาที่สําคัญ 2 ประการดวยกันคือ การคาดคะเนคาเชาที่ดินที่จะเกิดขึ้นในอนาคต 
ประการหนึ่ง และอีกประการหนึ่งคือ อัตราการคิดลด (discount rate) ควรที่จะใชในอัตราเทาใด
จึงจะเหมาะสม ซึ่งทั้งสองปญหานี้เปนปญหาที่สําคัญสําหรับนักเศรษฐศาสตรในการคิดคํานวณ
เก่ียวกับการประเมินมูลคาของที่ดิน ทั้งนี้เพราะเหตุวามีปจจัยหลายอยางที่มีผลกระทบตอปญหาที่
สําคัญทั้ง 2 นี้ แตอยางไรก็ตาม ในการคํานวณหามูลคาของที่ดินสามารถที่จะคํานวณไดโดยอาศยั
คาเชาที่ดินเฉลี่ยมาใช 
 
 2.2.2 การเปลี่ยนแปลงมูลคาท่ีดิน 
  สมบัติ พันธวิศิษฏ (2536: 13-14) กลาววา ความสําคัญของที่ดิน ในทาง          
เศรษฐศาสตรที่ดินถือวาเปนปจจัยที่มีความสําคัญย่ิง เสมือนที่ดินเปนสินคาและมีราคาคางวด 
โดยที่ราคาขึ้นอยูกับระดับของอุปสงคและอุปทาน แตที่ดินก็เปนสินคาที่มีลักษณะพิเศษกวาสินคา
อ่ืน ไมสามารถสรางขึ้นมาใหมได อุปทานของที่ดินมีความยืดหยุนนอยมากจนถือวามีอุปทานคงที่ 
การเพิ่มอุปทานของที่ดินในความเปนจริงอาจทําไดบาง โดยการพัฒนาระบบการขนสงหรือพัฒนา
ปจจัยโครงสรางพื้นฐาน เพื่อลดความแตกตางของศูนยกลางเมือง และบริเวณโดยรอบเมือง แต
การสรางปจจัยโครงสรางพื้นฐานก็ตองคอย ๆ ขยายตัวออกไป การทดแทนกันของที่ดินในเมืองกับ
ที่ดินชานเมืองจะสามารถทดแทนกันไดบาง ดังนั้นการเพิ่มข้ึนของราคาที่ดินจะขึ้นอยูกับปจจัยดาน
อุปสงคเปนสําคัญ อันไดแก จํานวนประชากร อัตราดอกเบี้ย นโยบายการปลอยสินเช่ือของรัฐบาล 
การลงทุนทั้งจากภายในและภายนอก ระดับรายไดประชาชาติ และนโยบายของรัฐบาลที่เก่ียวของ 
  ในทางสังคมศาสตรก็เชนเดียวกัน ถือวามนุษยมีบอเกิดจากธรรมชาติซึ่งอยูบนดิน
ตองการปจจัยในการดําเนินชีวิต หรือที่เรียกวาปจจัยส่ี ซึ่งลวนแตอาศัยพื้นดินเปนแหลงผลิตทั้งสิ้น 
ดังนั้นนักสังคมศาสตรจึงมองวา เมื่อที่ดินมีความสําคัญอยางยิ่งตอชีวิตมนุษยแลว มนุษยทุกคนก็
ควรที่จะมีโอกาสเปนเจาของที่ดิน หรือมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินใหเหมาะสมพอควรตามอัตภาพ 
อยางเชนในระบบสังคมนิยมถือวาทุกคนในสังคมควรมีสิทธิในที่ดินเสมอกัน หรือไมมีใครเปน
เจาของ   ที่ดินเลย แตรัฐเทานั้นที่เปนเจาของ ในขณะที่ในระบบเสรีนิยมก็จะมีกลไกของรัฐและ
กลไกของราคาเขามาจัดการใชที่ดินใหประชาชนตามระดับความเหมาะสมและตามระดับรายได 
นักปรัชญาการเมืองในสมัยโบราณจึงกลาววา ท่ีดินเปนเครื่องผูกพันคนเขากับรัฐ ดังนั้นปจจัยดาน
การเมืองการถือครองที่ดินจะมีผลกระทบตอความมั่นคงของประเทศ 
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  เมื่อที่ดินมีความสําคัญทั้งในทางเศรษฐกิจและสังคม การเปลี่ยนแปลงราคา
โดยเฉพาะการสูงมากจนกระทั่งทําใหคนสวนใหญของประเทศหมดโอกาสที่จะเปนเจาของที่ดินได
แลวก็อาจจะสงผลถึงปญหาดานความมั่นคงของประเทศไทย 
 
 2.2.3 ปจจัยที่มีกระทบผลตอมูลคาที่ดิน 
  กานต อัศวปานทิพย (2538: 26-82) ไดรวบรวมปจจัยตาง ๆ ที่มีผลกระทบตอมูลคา 
ที่ดินเพื่อการพัฒนาที่อยูอาศัยไวดังนี้ 
  1) ปจจัยดานกฎหมายและระเบียบขอบังคับตาง ๆ 
   การประกอบกิจการเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยหรือที่อยูอาศัย ปจจัยสําคัญที่       
บงบอกวาจะสามารถดําเนินกิจการเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยอยางไร และประเภทใดไดบางคือ 
กฎหมายและระเบียบขอบังคับตาง ๆ ของทางราชการเกี่ยวกับการใชที่ดินและส่ิงปลูกสราง ซึ่งถา
ไมไดทําความเขาใจอยางถองแทแลว จะไมสามารถกําหนดรูปแบบในการพัฒนาใชประโยชน
เพื่อใหเกิดมูลคาสูงสุดในแปลงที่ดินนั้นได 
   ในประเทศไทยมีกฎหมายอยูหลายประเภท ไดแก กฎหมายรัฐธรรมนูญ ประมวล
กฎหมายพระราชบัญญัติ พระราชกําหนด พระราชกฤษฎีกา กฎกระทรวง และขอบัญญัติ เปนตน 
ซ่ึงในแตละประเภทมีวิธีการออกกฎหมาย และกําหนดอํานาจการใชบังคับ รวมทั้งความรุนแรงของ
บทลงโทษแตกตางกัน บางประเภทมีอํานาจสูงสุดหรือสูงกวากฎหมายประเภทอื่น ซึ่งถาขัดแยง
แลวมีผลใหเปนโมฆะไปทันที 
  2) ปจจัยดานสังคมและประชากร 
   ตราบใดที่ประชากรยังคงเพิ่มข้ึน ตราบนั้นการผลิตที่อยูอาศัยเพื่อสนองความ
ตองการของประชาชนก็จะเพ่ิมขึ้นอยูตลอดเวลาเชนกัน การผลิตที่อยูอาศัยจะขยายตัวสูงใน     
เขตเมืองที่มีประชากรขยายตัวเพ่ิมข้ึนอยางรวดเร็ว โดยเฉพาะอยางยิ่งในเขตกรุงเทพมหานครและ
ปริมณฑล และเขตเมืองใหญที่เปนศูนยกลางของภูมิภาคตาง ๆ 
   ดังนั้นปจจัยทางสังคมและประชากร จึงมีความสําคัญตอโครงการที่อยูอาศัย โดย
ผูประกอบการจะเลือกพัฒนารูปแบบของโครงการที่อยูอาศัยใหตรงกับความตองการของลูกคา
กลุมเปาหมายในแตละพื้นที่ รวมถึงการวางแผนทางการตลาด ซึ่งการประกอบกิจการดานที่อยู
อาศัยจึงควรเลือกรูปแบบที่สอดคลองกับความตองการของคนในสังคม โดยมีปจจัยตาง ๆ ที่   
เก่ียวของ ไดแก ประชากร เพศ อายุ การศึกษา อาชีพ รายได ขนาดครอบครัว สถานภาพสมรส   
รูปแบบการดํารงชีพ ทัศนคติ ศาสนา คานิยม กิจกรรมในดานตาง ๆ และวัฒนธรรม เปนตน 
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  3) ปจจัยดานเศรษฐกิจและการตลาด 
   ทรัพยากรที่ดิน เริ่มมีความหมายทางเศรษฐกิจข้ึนมาเมื่อคนเริ่มใชที่ดินเพื่อทํา
ประโยชนอยางใดอยางหนึ่ง โดยทั่วไปจะทําประโยชนในที่ดินไปในทางที่ใหผลตอบแทนที่สูงกวา 
ในกรณีที่มีการพัฒนาที่ดินเพื่อใชประโยชนดานใดดานหนึ่ง มูลคาของที่ดินจะเพิ่มข้ึนอยางนอยก็
เทากับตนทุนที่ลงไป เนื่องจากที่ดินสามารถนําไปใชประโยชนได จึงเกิดความตองการในที่ดิน    
ข้ึนมา ที่ดินก็จะมีความหมายทางเศรษฐกิจเกิดขึ้นมาทันที เมื่อที่ดินมีราคาสูงขึ้น อุปทานของที่ดิน
ก็จะเกิดขึ้น 
   ส่ิงสําคัญในการบริหารโครงการที่อยูอาศัยนั้น ตองศึกษาศักยภาพของตลาดดูวา
การตลาดในชวงนั้น ๆ เปนอยางไรบาง ซึ่งเรื่องนี้เก่ียวพันถึงภาวะเศรษฐกิจทั้งในและตางประเทศ 
เพราะเปนการเกี่ยวโยงถึงกําลังซื้อ อํานาจซื้อของประชาชน เก่ียวกับภาวะเศรษฐกิจในประเทศนั้น 
ก็อาจจะเก่ียวโยงถึงราคาพืชผลทางการเกษตร การสงออกสินคาอุตสาหกรรม ซึ่งเปนที่ทราบกันวา
กอใหเกิดรายไดประชาชาติ และเกิดรายไดตอหัวของประชากร เพราะฉะนั้นเมื่อประชากรมีอํานาจ
ซ้ือเพ่ิมข้ึน มีรายไดเพิ่มข้ึน ก็จะสามารถซื้อที่อยูอาศัยได เพราะวาที่อยูอาศัยเปนปจจัยส่ี เปนสิ่ง 
จําเปน เมื่อมีเงินแลวก็พยายามขวนขวายซื้อใหได และเรื่องอัตราดอกเบี้ยนั้นก็มีสวนสําคัญเพราะ
เก่ียวพันถึงการผอนสงในแตละเดือนในระยะยาว และเกี่ยวกับเรื่องภาวะเศรษฐกิจตางประเทศก็มี
สวนเกี่ยวพันอยู อันไดแก ราคาน้ํามันจะเกี่ยวพันถึงภาวะเงินเฟอที่มีผลตอกําลังซื้อของคนใน
ประเทศ และกําลังซื้อของตางประเทศในดานสินคาอุตสาหกรรมซึ่งจะสงผลตอการคาระหวาง
ประเทศ อีกดานหนึ่งก็เก่ียวกับเรื่องนโยบายการคาและการเงินของประเทศคูคา ก็มีผลกระทบตอ
ภาวะเศรษฐกิจในประเทศเชนเดียวกัน 
  4) ปจจัยดานการเมือง และนโยบายของรัฐ 
   ความตองการของผูบริโภคดานที่อยูอาศัยยังคงมีอยูเสมอ เนื่องจากที่อยูอาศัย
เปนสิ่งสําคัญอยางหนึ่งที่ทุกคนควรตองมี ในการพัฒนาโครงการดานที่อยูอาศัยนั้น ปจจัยสําคัญที่
จะมองขามไมไดคือ ความมีเสถียรภาพทางการเมือง และนโยบายของรัฐบาล รวมถึงโครงการ
พัฒนาสาธารณูปโภค ซึ่งจะมีผลตอการตัดสินใจลงทุนของผูประกอบการ โดยมีปจจัยที่สําคัญ ๆ 
ดังนี้ 
   4.1) ความมีเสถียรภาพทางการเมือง 
   4.2) นโยบายของรัฐบาล 
    รัฐบาลทุกรัฐบาลมีนโยบายสนับสนุนใหประชากรมีที่อยูอาศัยของตนเอง 
โดยไดดําเนินการไปแลว เชน 
    4.2.1) จัดตั้งการเคหะแหงชาติใหเปนผูจัดสรางที่อยูอาศัยราคาถูกใหแก 
ประชาชนทั่วไป 
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    4.2.2) การจัดตั้งธนาคารอาคารสงเคราะห เพื่อใหสินเชื่อสําหรับการซื้อ  
ที่อยูอาศัย โดยคิดอัตราดอกเบี้ยต่ําสําหรับประชาชนทั่วไป 
    4.2.3) นโยบายดานการเงินโดยธนาคารแหงประเทศไทย ไดกําหนด
ระเบียบตาง ๆ ที่เอื้ออํานวยแกการใหสินเชื่อที่อยูอาศัย 
    4.2.4) นโยบายดานการคลัง การนําดอกเบี้ยเงินกูดานที่อยูอาศัยมาหัก
ลดหยอนการคํานวณภาษเีงินไดบุคคลธรรมดา 
    4.2.5) การสงเสริมการลงทุน โดยคณะกรรมการสงเสริมการลงทุนได
กําหนดใหกิจกรรมการจัดสรางที่อยูอาศัยที่มีราคาจําหนายพรอมที่ดินไมเกิน 600,000 บาทตอ
หนวยเปนกิจการที่ไดรับการสงเสริมการลงทุน 
   4.3) โครงการพัฒนาสาธารณูปโภค และสาธารณูปการ 
    แนวทางตาง ๆ จะดําเนินการไปไดดวยดีข้ึนอยูกับความพรอมของปจจัยใน
ดานตาง ๆ หลายดาน ซึ่งปจจัยหนึ่งที่สําคัญก็คือการตอบสนองความตองการ บริการพ้ืนฐานใหได
ทั้งในดานปริมาณและคุณภาพ ซึ่งบริการพ้ืนฐานดังกลาวไดแก 
    4.3.1) ระบบการจราจร และคมนาคม ขนสงทางบก ทางน้ํา และทาง
อากาศ 
    4.3.2) ระบบการสื่อสารและโทรคมนาคม 
    4.3.3) ระบบไฟฟา ประปา และการบําบัดน้ําเสีย 
  5) ปจจัยดานกายภาพ 
   ปจจัยทางกายภาพที่จะมีผลตอการดําเนินการดานที่อยูอาศัยหรือธุรกิจดาน
อสังหาริมทรัพยเกี่ยวกับสภาพทําเล สถานที่ตั้ง และการออกแบบเพื่อนํามาใชประโยชนในดาน
การลงทุนซึ่งเปนการวิเคราะหทางเทคนิค (technical analysis) ไดแก การวิเคราะหทําเลที่ตั้ง 
(location analysis) การวิเคราะหสถานที่ตั้ง (site analysis) การวางแผนผัง (layout) การ       
ออกแบบ (design) การแบงงวดโครงการ (phasing) และตนทุนโครงการ (costing) 
   5.1) การวิเคราะหทําเลที่ตั้ง (location analysis) 
    5.1.1) ความสะดวกของสภาพทําเล (convenience) ไดแก 
     5.1.1.1) การเขาถึง (accessibility) โดยพิจารณาจากถนนสาย
หลัก ถนนสายรอง ซอย หรือทางที่รถยนตเขาถึง สภาพการจราจร ขนสงมวลชนสาธารณะ เปนตน 
     5.1.1.2) สาธารณูปโภค (public utility) เชน ไฟฟา น้ําประปา
หรือบาดาล โทรศัพท เปนตน 
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     5.1.1.3) กิจกรรมที่ตอเนื่อง (linkage activity) เปนสถานที่ที่มี 
กิจกรรมตอเนื่องจากการพักอาศัยของชุมชน เชน ตลาด ยานการคา ศูนยกลางธุรกิจ สถานที่    
ราชการ เปนตน 
    5.1.2) สภาพแวดลอมขางเคียง (environment) ตองพิจารณาสภาพ  
แวดลอมทั้งในดานกายภาพ และดานเศรษฐกิจสังคมในชุมชนใกลเคียง (neighborhood) ไดแก 
ทัศนียภาพ สิ่งรบกวน ภูมิประเทศ และกิจกรรมในชุมชน เปนตน 
    5.1.3) ลักษณะความเจริญของชุมชน (nodes) โดยพิจารณาจาก 
     5.1.3.1) ความเจริญของชุมชนทางธุรกิจ (business nodes) 
เชน รานคา ตลาด ศูนยการคา สํานักงาน อาคารสูง เปนตน 
     5.1.3.2) สาธารณูปการและการใหบริการสาธารณะ (public 
serviced) เชน สถานีตํารวจ สถานีดับเพลิง โรงพยาบาล ที่ทําการไปรษณียโทรเลข โรงเรียน สถานี
ขนสง และสถาบันทางศาสนา เปนตน 
     5.1.3.3) สถานที่พักผอน (recreation) เชน สนามกีฬา 
สวนสาธารณะ สวนหยอม สวนสนุก โรงภาพยนตร เปนตน 
    5.1.4) ศักยภาพ (potentiality) คือ แนวโนมความเจริญหรือการพัฒนาใน
อนาคต ซึ่งเปนการคาดการณลวงหนาในที่ตั้งที่พิจารณา เชน โครงการพัฒนาบริการพื้นฐานของ
รัฐบาล (infrastructure) การขยายตัวของชุมชน การเพิ่มของประชากร การจางงาน รายไดที่    
เพิ่มข้ึนของคนในชุมชน ขอจํากัดในการใชที่ดินและสิ่งปลูกสราง เปนตน 
   5.1) การวิเคราะหสถานที่ตั้ง (site analysis) 
    5.1.1) ขนาดรูปรางที่ดิน (size and shape) ขนาดความกวาง ยาว และ
รูปรางของที่ดินจะเปนตัวกําหนดและขอจํากัดในการออกแบบเพื่อพัฒนาใชประโยชนในที่ดินและ
ส่ิงปลูกสรางที่จะเกิดขึ้นในที่ดินนั้น 
    5.1.2) ลักษณะทางภูมิประเทศและธรณีวิทยา (topography and 
geology) เชน ระดับความสูงต่ําของที่ดิน การระบายน้ํา หรือบริเวณน้ําทวมถึง จะเปนการเตรียม
พ้ืนที่เพื่อปรับปรุง ตัดหรือถมดินใหเหมาะสมกับรูปแบบของโครงการที่พัฒนา รวมถึงความ      
หนาแนนของชั้นดินเพื่อใชในการคํานวณขนาดของเสาเข็มและรากฐานของอาคาร เปนตน 
    5.1.3) สภาพแวดลอมขางเคียง (surrounding) เชน อาณาเขตติดตอของ
แปลงที่ดิน รวมถึงการใชประโยชนของที่ดินขางเคียง สิ่งรบกวนตาง ๆ จากมลภาวะ สวนที่เปดโลง 
ทิศทางลม ทัศนียภาพ เปนตน 
    5.1.4) ราคาที่ดินและเงื่อนไขในการชําระ (price and term of payment) 
เปนส่ิงที่บงบอกถึงตนทุนของที่ดินที่เปนสวนหนึ่งของตนทุนโครงการพัฒนาที่อยูอาศัย รวมถึง 
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เงื่อนไขการชําระซึ่งเก่ียวพันถึงตนทุนของเงินจากการกูยืม หรือตนทุนคาเสียโอกาสในการลงทุนซื้อ
ที่ดินเพื่อพัฒนา 
    5.1.5) กฎหมายและขอจํากัดในแปลงที่ดิน (law and regulation) เชน 
     5.1.5.1) ผังเมือง (zoning) การกําหนดเขตในการใชประโยชน   
ที่ดิน 
     5.1.5.2) อัตราสวนการกอสรางตอพ้ืนที่ดิน (floor area ratio : 
F.A.R.) เปนการกําหนดความเขมของการใชที่ดิน โดยกําหนดเปนสัดสวนการกอสรางตอเนื้อที่ดิน 
เชน F.A.R. 10:1 หมายความวา กอสรางอาคารได 10 เทาขนาดที่ดิน ถาเนื้อที่ดินเทากับ 400    
ตารางวา จะกอสรางอาคารได 16,000 ตารางเมตร เปนตน 
     5.1.5.3) อัตราสวนของพื้นที่อาคารปกคลุมดิน (ground area 
coverage : G.A.C.) คือ การกําหนดที่วางของพื้นที่เพื่อลดความหนาแนน โดยกําหนดเปนรอยละ 
เชน กําหนดพ้ืนที่วาง 30% ก็จะเปนพื้นที่ดินที่สามารถกอสรางอาคารปกคลุมได 70% เปนตน 
     5.1.5.4) การถอยรน (set back) คือ การกําหนดการถอยรนของ
ตัวอาคารจากพื้นที่รอบดาน หรือดานใดดานหนึ่ง เพ่ือไมใหเกิดความแออัด และลดปญหา
การจราจร 
     5.1.5.5) ความสูง (height) คือ การจํากัดความสูงของอาคาร
ไมใหสูงเกินระยะที่กําหนด เพื่อการรักษาความปลอดภัย ลดความแออัดอาคาร การสื่อสาร
คมนาคม และทัศนียภาพจากสถานที่สําคัญ เปนตน 
    5.1.6) เอกสารแสดงกรรมสิทธิ์ที่ดินและภาระผูกพันตาง ๆ (title and 
encumbrance) รายละเอียดที่ควรสนใจ ไดแก ผูถือกรรมสิทธิ์ ภาระผูกพัน เชน การจํานอง     
ขายฝาก สัญญาเชา การรอนสิทธิในท่ีดิน เชน ภาระจํายอม สิทธิเก็บกิน สิทธิอาศัย คาธรรมเนียม
การโอน ภาษี เปนตน 
   5.3) การวางแผนผัง (layout) คือ การวางแผนรูปแบบในการพัฒนา โดยจัดสวน
การใชประโยชนสําหรับการพัฒนาในแตละบริเวณของเนื้อที่ดินใหเหมาะสมกับโครงการโดยรวม 
เชน บริเวณพ้ืนที่สําหรับกอสรางอาคาร บริเวณที่เปนสาธารณูปโภค แนวถนน ไฟฟา ประปา      
ทอระบายน้ํา บริเวณสนามเด็กเลน และบริเวณบําบัดน้ําเสีย เปนตน 
   5.4) การออกแบบ (design) คือ การกําหนดรูปแบบของอาคารสิ่งปลูกสรางใน
โครงการที่พัฒนา ซ่ึงการออกแบบจะแบงเปน แบบทางสถาปตยกรรม แบบทางวิศวกรรม        
แบบขยาย แบบของงานระบบ เปนตน 
   5.5) การแบงงวดโครงการ (phasing) โครงการขนาดใหญบางโครงการไม
สามารถจะพัฒนาใหเสร็จสิ้นภายในครั้งเดียว จึงอาจจะตองแบงชวงระยะเวลาในการพัฒนาให
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เสร็จสิ้นเปนสวน ๆ ไป ซ่ึงเหตุผลในการแบงงวดในการพัฒนาอาจจะเกิดข้ึนจากเหตุผล เชน ความ
ตองการทางการตลาดมีนอยกวาปริมาณการกอสรางในโครงการ การปรับราคาขายในโครงการที่
เกิดขึ้นในงวดหลัง เปนตน 
   5.6) ตนทุนโครงการ (costing) เปนการประมาณการตนทุนการกอสรางใน  
โครงการ โดยคํานวณจากรูปแบบของการกอสราง วัสดุ แรงงานที่ใชเพ่ือการใหเหมางานกอสราง 
หรือพัฒนากอสรางอาคารขึ้นเองในโครงการ การประมาณตนทุนของโครงการทําไดหลายวิธี เชน 
    5.6.1) การประมาณอยางละเอียด (bill of quantities) เปนการประมาณ
การโดยคิดราคาของวัสดุ และแรงงานทั้งหมดของอาคาร รวมถึงคาใชจายในการกอสรางอาคาร 
วิธีนี้ใหผลใกลเคียงกับความเปนจริงมากที่สุด 
    5.6.2) การประมาณราคาอยางหยาบ (rough of grouped quantities) 
เปนการประมาณโดยคิดราคาวัสดุกอสรางทั้งหมดจากแบบกอสราง แลวกําหนดคาแรงเปน
เปอรเซ็นตของราคาวัสดุ จึงนําผลของราคาวัสดุและคาแรงมารวมกัน วิธีนี้จะละเอียดนอยกวา    
วิธีแรก 
    5.6.3) วิธีคิดตอตารางเมตรของพื้นที่กอสราง (supperficial area) เปนวิธี
ที่สะดวก และใชกันมากในการประเมินราคาของสถาบันการเงิน โดยการคํานวณหาพื้นที่กอสราง 
คูณดวยราคากอสรางตอหนวย 
    5.6.4) วิธีคิดตามลูกบาศกหรือปริมาตร (cubing method) เปนวิธีคิด
ราคาโดยหาปริมาตรทั้งหมดของอาคาร แลวนํามาคูณดวยราคาตอหนวยลูกบาศก สวนมากใชคิด
กับอาคารที่มีสวนสูงของพื้นระหวางอาคารมาก ซึ่งไมสามารถคิดตามหนวยพื้นที่ 
    5.6.5) การประมาณราคาตอหนวย (price per unit) เปนการประมาณ
ราคาการลงทุน เพื่อรูคราว ๆ วาจะตองลงทุนเทาใด ซึ่งมีความละเอียดนอย เชน การคิดคา        
กอสรางโรงแรมตอ 1 หองพัก โรงพยาบาลตอ 1 เตียง เปนตน 
 
 2.2.4 สรุปแนวความคิดเกี่ยวกับมูลคาท่ีดิน 
  จากแนวความคิดเก่ียวกับมูลคาของที่ดินที่กลาวมาสามารถสรุปไดวา มูลคาที่ดินมี
องคประกอบอยู 2 ประการคือ มูลคาตลาด ซึ่งเกิดขึ้นระหวางผูซื้อ และผูขาย กับมูลคาทาง
เศรษฐกิจ ซึ่งเกิดขึ้นจากอุปสงค และอุปทาน การเปลี่ยนแปลงมูลคาที่ดินสามารถมองไดทั้งทาง
เศรษฐศาสตรและทางสังคมศาสตร ในทางเศรษฐศาสตรข้ึนอยูกับปจจัยดานอุปสงค สวนในทาง
สังคมศาสตรขึ้นอยูกับกลไกของรัฐ ทั้งนี้การเปลี่ยนแปลงมูลคาที่ดินอาจเปนผลมาจากปจจัยดาน
กฎหมายและระเบียบขอบังคับตาง ๆ ปจจัยทางสังคมและประชากร ปจจัยทางเศรษฐกิจและ
การตลาด ปจจัยดานการเมืองและนโยบายของรัฐ และปจจัยทางกายภาพ 
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  ดังนั้นผูวิจัยจึงมีความคิดเห็นวา มูลคาที่ดินเปนสิ่งที่เกิดข้ึนจากความพึงพอใจในการ
ใชที่ดิน เนื่องจากปจจัยที่สําคัญ 2 ประการคือ ราคา ซึ่งเกิดจากความพึงพอใจระหวางผูซื้อและ    
ผูขาย กับความตองการ ซึ่งเกิดขึ้นจากการใชประโยชนในที่ดิน สําหรับปจจัยที่มีผลตอการ   
เปลี่ยนแปลงมูลคาที่ดินที่ใชในการศึกษาครั้งนี้ จะศึกษาเฉพาะปจจัยทางกายภาพ 
 
2.3 แนวความคิดเกี่ยวกับการประเมินมูลคาทรัพยสิน 
 
 2.3.1 ความหมายของการประเมินมูลคาทรัพยสิน 
  นิพัทธ จิตรประสงค (2532: 1) กลาววา นิยามของการประเมินราคามีหลายรูปแบบ 
เชน The American Institute of Real Estate Appraiser กําหนดนิยามของการประเมินราคาไววา 
การประเมินราคาคือ ผลสรุปของวิธีและเทคนิคการประเมินราคา ซึ่งผูประเมินราคาไดนํา           
ขอเท็จจริงที่มีอยูมาประยุกตใชกับกระบวนการประเมินราคา เพื่อแสดงความเห็นเก่ียวกับมูลคา 
  ผูประเมินราคาโดยอาชีพ ไดเสนอความเห็นเก่ียวกับมูลคาในรายงานซึ่งบอกถึง
ลักษณะของทรัพยสิน วันที่ทําการประเมินราคา และการวิเคราะหขอมูลทางการตลาด การเตรียม
รายงานซึ่งเปนไปตามกระบวนการประเมินราคาที่รับรองกัน 
  แมวาการประเมินราคาจะเปนการแสดงความเห็นของบุคคล แตก็เปนการแสดง 
ความเห็นของบุคคลที่มีความรู ความสามารถ และไดรับการยอมรับวาสามารถประเมินราคา
อสังหาริมทรัพยได เพราะการกะประมาณขึ้นอยูกับการแปลความหมายของหลักฐานทาง
การตลาด รายงานการประเมินราคาจะแสดงรายละเอียดของขอมูลที่นําไปสูความเห็นทางวิชาชีพ
เกี่ยวกับมูลคา ผูจาง ผูประเมินราคาอาจตรวจสอบหลักฐานและเลือกความเห็นที่มีเหตุผล         
นาเชื่อถือจากหลักฐานทางดานตลาดที่อางอิง 
  บรรลุ พุฒิกร (2540: 5) กลาววา การประเมินคา (appraisal) คือ การสรุปวิธีการและ
เทคนิคที่นักประเมินราคาทรัพยสินนํามาประยุกตกับขอเท็จจริง ภายในกรอบของกระบวนการ
ประเมิน เพ่ือใหไดมาซึ่งการลงความเห็นเก่ียวกับมูลคา นักประเมินราคาทรัพยสินจะเสนอความ
คิดเห็นเก่ียวกับมูลคา โดยเขียนเปนรายงาน พรรณนาถึงทรัพยสิน วันที่ทําการประเมินราคา และ
การวิเคราะหขอมูลราคาตลาด ทั้งนี้การจัดทํารายงานนั้น จะอยูในกรอบของกระบวนการประเมิน
ซ่ึงเปนที่ยอมรับกันในวงการวิชาชีพนักประเมินราคาทรัพยสิน 
  สําหรับมูลคาประเมิน (appraisal value) ซึ่งนักประเมินราคาทรัพยสินไดลงความเห็น
ไวนั้นคือ คุณภาพที่วัดในรูป ตัวเงิน ณ ชวงเวลาใดเวลาหนึ่งที่กําหนดให การวัดคุณภาพนั้นเปน
เรื่องที่ไมงายนัก เพราะจะมีปญหาหลายประการ เชน การเปลี่ยนแปลงมูลคาในชวงเวลาหนึ่ง และ
วิธีการที่จะนํามาใชในการวัดมูลคา เปนตน และมูลคาประเมินนี้อาจกลาวไดวาเปนความคิดเห็น
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สวนบุคคลก็ได (subjective value) เพราะเปนการกําหนดมูลคาโดยคน ๆ เดียว อีกทั้งยังไมมีผูซื้อ
และผูขายที่จะมาทําการตอรองราคาใหไดมาซึ่งราคาตลาด (objective market price) อยางไร    
ก็ตาม นักประเมินราคาทรัพยสิน ถือไดวาเปนผูที่มีขอมูล ขาวสาร ความรู และความสามารถใน
การประเมินคาทรัพยสินเปนอยางดี และไมไดมีสวนไดสวนเสีย หรือสนใจในทรัพยสินนั้นเปนการ
สวนตัว นอกจากนั้น การคาดคะเนมูลคาจะตั้งอยูบนพื้นฐานของหลักฐาน และรายละเอียดของ 
ขอมูล ที่จะนําไปสูการลงความเห็นเกี่ยวกับมูลคาอยางสมเหตุสมผล ดังนั้นมูลคาประเมินจึงกลาว
ไดวา เปนมูลคาตลาดที่คาดคะเน ซึ่งมีความสัมพันธอยางใกลชิดกับมูลคาตลาด (objective 
market value) 
 
 2.3.2 วิธีการประเมินมูลคาทรัพยสิน 
  ไพโรจน ซึ่งศิลป (2538: 42-45) กลาวถึงวิธีการประเมินมูลคาทรัพยสินวา การ
ประเมินมูลคา ในกระบวนการประเมินราคาที่ใชอยู เพ่ือพัฒนาและหาสิ่งสนับสนุนที่ดีที่สุดในการ
ประมาณการหามูลคาซึ่งไดมาจากการพิจารณาขอมูลตาง ๆ ทั้งหมด ผูประเมินราคาประมาณการ
มูลคาทรัพยสินโดยใชวิธีการเฉพาะทางดานการประเมินราคาที่ใชเปนสากลแบงออกเปน 3 วิธีคือ 
วิธีเปรียบเทียบขอมูลตลาด วิธีตนทุน และวิธีรายได วิธีใดวิธีหนึ่งหรือหลาย ๆ วิธีทั้งหมดนี้ใชใน
การประมาณหามูลคา การจะเลือกใชวิธีใดก็ข้ึนอยูกับรูปแบบลักษณะของทรัพยสิน วัตถุประสงค
ของการประเมินราคาคุณภาพ และปริมาณของขอมูลที่นํามาวิเคราะห 
  ทั้ง 3 วิธีนี้ ดูเหมือนวาจะมีปญหาในการประเมินราคาที่แตกตางกันไป บางครั้งการใช
เพียงวิธีเดียวก็อาจใชไดดีและถูกตอง หรือบางครั้งอาจตองใชหลาย ๆ วิธีเพื่อเพิ่มความมั่นใจ ใน
กรณีที่ขอมูลที่ทําการวิเคราะหอาจมีการเบี่ยงเบน ดังเชน ในวิธีตนทุนบางครั้งก็ไมคอยเหมาะสม
นัก ในกรณีอาคารมีการกอสรางมานานมีคาเสื่อมสะสมมาก ซึ่งการประมาณคาเส่ือมราคาของ
อาคารเกามาก ๆ เปนการยาก หรือวิธีเปรียบเทียบขอมูลตลาดก็ไมสามารถนํามาใชได ในกรณีที่
เปนทรัพยสินที่สรางขึ้นมาเฉพาะเจาะจงในการใช เพราะไมสามารถหาขอมูลมาเปรียบเทียบกันได 
หรือกรณีของวิธีรายไดก็เชนกัน ไมเหมาะสมที่จะนํามาใชในการหามูลคากับทรัพยสินที่เจาของใช
สําหรับอยูอาศัยเอง 
  1) วิธีเปรียบเทียบตลาดขอมูลตลาด วิธีนี้เปนวิธีการที่งายและเปรียบเทียบโดยตรง
เพื่อที่จะใหมูลคาออกมาเลยทีเดียว โดยเปรียบเทียบกับทรัพยสินที่มีลักษณะคลายคลึงกันกับ
ทรัพยสินที่กําลังทําการประเมินราคาอยูในชุมชนนั้น ๆ ถามีขอมูลการซื้อขายตลาดที่เพียงพอ ซึ่ง
การซื้อขายก็จะตางวาระและสถานที่จึงตองทําการปรับแกสวนตาง ๆ ของขอมูล เพื่อที่จะ     
เปรียบเทียบไดกับขอมูลที่กําลังประเมินราคา ก็จะไดมูลคาของทรัพยสิน 
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   วิธีนี้ถามีขอมูลเพียงพอที่เปรียบเทียบไดกับทรัพยสินก็คงไมคอยมีปญหาเทาไร 
นําขอมูลตาง ๆ เหลานั้นมาพิจารณาเปรียบเทียบทางกายภาพ อัตถประโยชน ทําเลที่ตั้ง 
ระยะเวลา โดยการเพ่ิมข้ึนหรือลดลงโดยคิดเปนเงินบาทจะเห็นไดวาวิธีนี้เปนการปรับแก เปนการ 
เปรียบเทียบระหวางส่ิง 2 สิ่ง ซึ่งไมเหมือนกัน จึงอยูที่วาผูประเมินราคาจะทําการปรับแก และออก
ความเห็นไดมากนอยเพียงไร และจุดออนที่สุดของวิธีนี้ก็คือ การขาดแคลนขอมูลเปรียบเทียบ ซึ่ง
ถาไมมีขอมูลใดที่เหมาะสม สําหรับเปรียบเทียบผูประเมินราคาก็ควรใชวิธีสมมติในการพัฒนาให
ไดประโยชนสูงสุดและดีที่สุด โดยสมมติวา ถาจะพัฒนาที่ดินดังกลาวใหไดประโยชนสูงสุด และดี
ที่สุดแลวใหอัตราผลตอบแทนที่เหมาะสม ที่เหลือสุดทายหลังจากหักคาใชจายทั้งหมดแลว ก็จะ
เปนตัวแทนของราคาที่ดินที่ยังไมไดพัฒนา 
  2) วิธีตนทุน ซึ่งมูลคาของวิธีนี้ก็หาไดจากการคิดหามูลคาของตนทุนทดแทนใหมของ
ทรัพยสิน แลวก็คํานวณคาเสื่อมราคาแลวนําไปหักออก ก็จะไดมูลคาตามสภาพของ ทรัพยสินแลว
บวกดวยมูลคาของที่ดินก็จะไดมูลคาของทรัพยสิน การคิดมูลคาทดแทนใหมของทรัพยสิน ก็มีวิธี
คิดอยู 3 วิธีดังนี้ 
   2.1) การสํารวจปริมาณ 
   2.2) การทดแทนตอหนวยตนทุนกอสราง 
   2.3) วิธีการเปรียบเทียบ คากอสรางตามราคาตลาด โดยเทียบตอตารางเมตร 
หรือโดยเทียบตอคิวบิคเมตร 
   ในการประเมินราคาจะเลือกใชวิธีไหน ก็ขึ้นอยูกับวาตองการความละเอียดขนาด
ไหน วิธีการสํารวจปริมาณเปนวิธีที่ละเอียดที่สุด จะพบเห็นที่เวลามีการย่ืนประมูลแบบ โดยการคิด
รายละเอียดตาง ๆ ของวัตถุและแรงงานของสวนตาง ๆ ของอาคารตั้งแตฐานรากจนถึงหลังคา แลว
ก็บวกคาใชจาย (คาโสหุย) กําไร ภาษี ประกันภัยตาง ๆ ลงไปก็จะไดตนทุนทดแทนใหมของอาคาร
ที่ทําการประเมินราคา 
   สวนการทดแทนตอหนวยตนทุนกอสรางเปนการปรับตกแตงใหงายขึ้นจากวิธีแรก
แทนที่จะคิดใหละเอียดก็โดยการตัดสวนมาเปนชวง ๆ เชน พื้นก็คิดเพียงตารางเมตรเดียว วาใช
วัสดุเทาไร ไมแบบเทาไร คาแรงเทาใด เสาก็คิดความยาวแค 1 เมตร หลังคาก็คิดเพียง 1 ตาราง
เมตร เปนตน แลวก็หาจํานวนตารางเมตรของแตละรายการแลวคูณดวยราคาตอหนวยของแตละ
รายการ แลวรวมตั้งแตฐานรากจนถึงหลังคา แลวบวกคาใชจาย กําไร ภาษี ประกันภัยตาง ๆ ก็จะ
ไดราคาทดแทนเชนกัน 
   สวนการเปรียบเทียบคากอสรางตามราคาตลาด วิธีนี้ก็โดยการเปรียบเทียบกับ 
ขอมูลที่ทราบราคาการกอสรางมาแลว เชน ถาทราบวาตึกอาคารสํานักงานสูง 20 ชั้น ราคาคา   
กอสรางเทาใด สรางในปใด ก็จะหาราคาตอหนวยไดวาราคาเทาไรตอตารางเมตรหรือราคาเทาไร
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ตอคิวบิคเมตร แลวก็ปรับแกใหเปนราคาในปจจุบัน วิธีนี้ดูคลาย ๆ กับวางายมาก แตผูที่จะทําวิธีนี้
ได จะตองผานงานมาพอสมควรทีเดียว มิฉะนั้นจะผิดพลาดไดงายมาก 
   การคิดคาเสื่อมราคาก็เปนจุดออนอีกจุดหนึ่งของวิธีตนทุน การสูญเสียมูลคาของ
ทรัพยสินมีสาเหตุมาจากการเสื่อมราคาทางกายภาพ การเส่ือมราคาเนื่องจากประโยชนใชสอย
และการเสื่อมราคาทางเศรษฐกิจ ถาอาคารเกามาก ๆ หรือสรางมานานแลว การคิดมูลคาตลาด
หรือมูลคาตามสภาพ บางครั้งก็กระทําไดดวยความยากลําบากหรือไมถูกตองนักเกี่ยวกับการคิด
คาเสื่อมราคานั่นเอง ก็อาจจะหลีกเลี่ยงไปใชวิธีอื่นได เพื่อที่จะทําการตรวจสอบความถูกตอง 
   การหามูลคาของที่ดิน มูลคาของที่ดินมีความสัมพันธโดยตรงกับการใชประโยชน
สูงสุดและดีที่สุด และความสัมพันธดังกลาวก็จะเปนขอบงชี้วาการใชที่ดินที่เปนอยูเดิมน้ันได
ประโยชนสูงและดีที่สุดหรือยัง 
   ถึงแมวามูลคาของทรัพยสินทั้งหมดจะหามาได อาจจะโดยวิธีเปรียบเทียบตลาด
หรือวิธีรายได โดยไมมีการแยกมูลคาของที่ดินและปลูกสรางก็ตาม แตบางครั้งก็มีความจําเปนที่
จะตองหามูลคาของที่ดินแยกออกมาตางหากเพื่อที่จะหาวามูลคาของที่ดินเปนสัดสวนเทาใดของ   
มูลคาทรัพยสินทั้งหมด 
   ในกระบวนการประเมินราคา การประมาณการมูลคาของที่ดินไดแยกออกมาอีก
ข้ันตอนหนึ่ง ซึ่งอาจจะหาโดยวิธีเปรียบเทียบตลาดหรือวิธีรายได แตวิธีที่ดีและนาเชื่อถือที่สุดคือ 
การเปรียบเทียบตลาด ในกรณีที่มีขอมูลเปรียบเทียบเพียงพอ หรืออาจจะใชวิธีอื่น ๆ ในการหา   
มูลคาของที่ดิน ซึ่งมีอีก 5 วิธีการในการกําหนดหามูลคาของที่ดินคือ วิธีการเปรียบเทียบขอมูล   
ซ้ือขาย วิธีการแบงสรรเปนสวน ๆ และวิธีการแยกสวนออกจากกัน วิธีการพัฒนาการจัดสรรที่ดิน 
วิธีการแปลงรายไดเปนมูลคาของที่ดิน และวิธีการแปลงรายไดจากคาเชาเปนมูลคาของที่ดิน 
  3) วิธีรายได ก็เปนการหามูลคาโดยการคํานวณหามูลคาปจจุบันจากการคาดคะเน
รายไดในอนาคต ซึ่งก็จะมีคําถามตาง ๆ ที่จะตองหาคือ จะคาดคะเนรายไดไดเทาใด ระยะเวลา
เปนอยางไรและผลตอบแทนจะเปนอยางไร ซึ่งทั้งหมดนี้ก็จะหามูลคาออกมาได วิธีนี้ผูประเมิน
ราคาควรจะทราบความเคลื่อนไหวของตลาดเปนอยางดี อุปสงคและอุปทานมีแนวโนมเปนอยางไร 
สูตรพ้ืนฐานสําหรับวิธีรายไดคือ 
 มูลคา = รายไดสุทธ ิ  
   อัตราผลตอบแทน  
  การหาความสัมพันธของมูลคาและประเมินมูลคาสุดทาย หลังจากที่หามูลคาวิธีการ
ตาง ๆ ทั้ง 3 วิธีแลว ผูประเมินราคาจะตองสรุปหามูลคาของทรัพยสิน ซึ่งก็จะไมมีสูตรตายตัวใด ๆ 
วาจะไดมูลคาสุดทายออกมา แตสวนมากจะเปนการปรับแกและตัดสินใจของผูประเมินราคาเอง
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วา ขอมูลจากวิธีใดที่ใกลเคียงกับความเปนไปของตลาด และขอมูลใดที่เรายังขาดอยู ซึ่งก็จะตอง
ช่ังน้ําหนักดูแลวออกความเห็นของมูลคา 
  การใหน้ําหนักวาจะมากนอยกับมูลคาของตัวใดตัวหนึ่งก็พิจารณาดูวา ขอมูลของ   
แตละวิธีที่หาได ในการนํามานั้นมีความถูกตองเพียงใด ถามีความถูกตองมากก็ใหน้ําหนักมาก ถา
ถูกตองนอยหรือวามีการเดา มีความไมแนนอน มีความเสี่ยง หรือความเปนไปไดนอย ก็พยายาม
ใหน้ําหนักนอย หรืออาจจะไมใชเลยก็ได ดังนั้นขอสรุปจากการพิจารณาการใหน้ําหนักดังกลาว
แลว ผลสรุปที่ไดก็จะเปนเลขตัวหนึ่ง ซ่ึงเปนความเห็นของผูทําการศึกษาวิเคราะหประเมินราคา
ทรัพยสินนั้น ๆ ซึ่งไมจําเปนจะตองเทากันกับความเห็นผูอ่ืน ซึ่งแตละความเห็นของผูประเมินราคา
ก็อาจจะมีไดหลาย ๆ มูลคาที่แตกตางกันออกไป ข้ึนอยูกับวาขอมูลตาง ๆ ที่นํามาชวยในการ
พิจารณาก็ได แตอยากจะแนะนําวาในการออกความเห็นมูลคาตลาดตัวใดตัวหนึ่งของผูประเมิน
ราคา ก็ควรจะมีเหตุผลวาทําไมถึงไดเทานั้นเทานี้โดยใชขอมูลของอะไรมาพิจารณา 
 
 2.3.3 สรุปแนวความคิดเกี่ยวกับการประเมินมูลคาทรพัยสิน 
  จากแนวความคิดเกี่ยวกับการประเมินมูลคาทรัพยสินที่กลาวมาสามารถสรุปไดวา 
การประเมินมูลคาทรัพยสินคือ การพิจารณา กําหนด โดยมีการวิเคราะหตามระบบ และมีการ
บันทึกขอเท็จจริงตามสภาพของทรัพยสิน ประกอบกับการตรวจสอบจากขอมูลบริเวณใกลเคียงท่ี
เปรียบเทียบกันได เพื่อหาขอสรุป และออกความเห็นของมูลคาทรัพยสินที่ประเมินนั้น 
  ดังนั้นผูวิจัยจึงมีความคิดเห็นวา การประเมินมูลคาทรัพยสินคือ กระบวนการในการ
วิเคราะหสภาพที่เปนจริงของทรัพยสิน โดยการใชดุลพินิจในการพิจารณาเปรียบเทียบกับขอมูลซึ่ง
มีลักษณะเปรียบเทียบกันไดในบริเวณใกลเคียง เพื่อใหไดมูลคาของทรัพยสินที่ประเมิน 
 
2.4 แนวความคิดเกี่ยวกับทรัพยสิน 
 
 2.4.1 ประเภทของทรัพยสิน 
  สมาคมผูประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทย (2543: 15-16) กลาววา ทรัพยสินที่
ประเมินราคามีลักษณะดังนี้ 
  1) ทรัพยสินที่ประเมินราคาโดยทั่วไปจะหมายถึงทรัพยสินถาวร (fixed assets) ซึ่ง
กิจการตองการใชประโยชนโดยตอเนื่องสําหรับการดําเนินธุรกิจโดยปกติวิสัยในบางกรณี อาจจะ
หมายถึงทรัพยสินหมุนเวียน (current assets) ดังเชนกรณีของที่ดินหรือที่ดินพรอมบานที่พัฒนา
เพื่อขาย เปนตน 
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  2) ทรัพยสินที่ประเมินราคา หมายรวมถึง 
   2.1) ที่ดิน ทั้งที่เปนกรรมสิทธิ์และสิทธิการเชา 
   2.2) อาคารและสิ่งปลูกสรางทั้งที่เปนกรรมสิทธิ์และสิทธิการเชา 
   2.3) เครื่องจักรและอุปกรณ 
   2.4) สวนตกแตงและสวนติดตรึง เครื่องมือและอุปกรณ 
   2.5) รายจายเกี่ยวกับทรัพยสินและทรัพยสินที่อยูในระหวางการกอสราง 
  3) ทรัพยสินที่ประเมินราคา ไดแก ทรัพยสินที่ไมมีลักษณะพิเศษเฉพาะตัว (non-
specialised property) ทรัพยสินที่มีลักษณะพิเศษเฉพาะตัว (specialised property) และ  
เครื่องจักรอุปกรณ (plant and machinery) สําหรับทรัพยสินที่ไมมีลักษณะพิเศษเฉพาะตัวยังอาจ
จําแนกออกไปไดอีกสองประเภทตามวัตถุประสงคในการถือครองของผูเปนเจาของ ไดแก      
ทรัพยสินซึ่งถอืครองเพื่อใชประโยชนเอง และทรัพยสินซึ่งถือครองเพ่ือการลงทุน 
   3.1) ทรัพยสินซึ่งไมมีลักษณะพิเศษเฉพาะตัว (non-specialised property) 
ทรัพยสินซึ่งมีการซื้อขายหรือใหเชากันโดยปกติวิสัยในตลาด สําหรับการใชประโยชนที่คลายคลึง
กัน และซึ่งสามารถกําหนดมูลคาได ตัวอยางเชน ท่ีดินหรือที่ดินพรอมบานจัดสรรเพื่อขาย ตึกแถว
หรืออาคารพาณิชย หองชุดในอาคารชุดสํานักงานหรืออาคารชุดพักอาศัย เปนตน 
    3.1.1) ทรัพยสินซึ่งถือครองเพ่ือการใชประโยชนเอง (property held for 
owner occupation) เปนทรัพยสินซึ่งผูถือครองกรรมสิทธิ์ครอบครองการใชประโยชนเพ่ือ        
วัตถุประสงคของการดําเนินธุรกิจของกิจการเอง ทรัพยสินเหลานั้นอาจเปนทรัพยสินที่ไมมีลักษณะ
พิเศษเฉพาะตัว (non-specialised property) หรือทรัพยสินที่มีลักษณะพิเศษเฉพาะตัว 
(specialised property) ก็ได 
    3.1.2) ทรัพยสินที่ถือครองเพ่ือการลงทุน (property held as 
investments) เปนทรัพยสินซึ่งผูถือกรรมสิทธิ์ถือครองเพื่อการหารายไดจากการใหเชาในปจจุบัน
หรือในอนาคตและหรือเพื่อธํารงรักษาหรือเพ่ิมมลูคาทุน (preservation or gain of capital value) 
    ทรัพยสินบางชนิดไดมีการออกแบบหรือปรับปรุงเพื่อใชในกิจการบางอยาง 
เชน โรงแรม โรงภาพยนตร สถานีบริการน้ํามัน เปนตน ทรัพยสินเหลานี้อาจจําแนกเปนทรัพยสิน
ซ่ึงถือครองเพื่อใชประโยชน หรือทรัพยสินถือครองเพ่ือการลงทุน 
   3.2) ทรัพยสินที่มีลักษณะเฉพาะตัว (specialised property) เปนทรัพยสินซึ่ง 
ไมมีหรือมีจํานวนนอยมากที่จะมีการซื้อขายเพ่ือคงสภาพการใชประโยชนที่เปนอยูในปจจุบัน     
ยกเวนเปนการขายออกไปฐานะที่เปนสวนหนึ่งของการขายกิจการ (a sale of the business in 
occupation) ลักษณะที่พิเศษเฉพาะตัวอาจเก่ียวของกับลักษณะกอสราง การจัดพ้ืนที่ ขนาดหรือ 
ที่ตั้งของทรัพยสิน หรือปจจัยหลายอยางรวมกัน นอกจากนั้น ยังอาจรวมถึงลักษณะของเครื่องจักร
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อุปกรณซึ่งจําเปนตองมีการกอสรางอาคารและสิ่งปลูกสรางอื่นเปนการเฉพาะ ตัวอยางเชน        
โรงกล่ันน้ํามัน โรงงานผลิตสารเคมี เปนตน อาคารซึ่งมีลักษณะเพียงเพื่อใชปกคลุมเปนโรงงาน
สําหรับเครื่องจักรบางประเภท (ไมใชโรงงานในลักษณะทั่วไป) หรืออาคารโรงงานที่ตัองอยูในพื้นที่
หางไกลและเปนพ้ืนที่เฉพาะซึ่งไมใชที่ตั้งของโรงงานโดยทั่วไป 
  4) ทรัพยสินบางชนิดที่พัฒนาเปนสินคาเพ่ือขาย เชน ที่ดินจัดสรรหรือที่ดินพรอม
บานจัดสรร หองชุดในอาคารชุด ซึ่งพัฒนาเพื่อขายโดยผูจัดสรร เปนตน ทรัพยสินเหลานี้จัดเปน
ทรัพยสินหมุนเวียน (Current Assets) 
 
 2.4.2 สรุปแนวความคิดเกี่ยวกับทรัพยสิน 
  จากแนวความคิดเกี่ยวกับทรัพยสินที่กลาวมาสามารถสรุปไดวา ประเภทของ     
ทรัพยสินสามารถแบงไดเปน 2 ประเภทใหญคือ ทรัพยสินซึ่งไมมีลักษณะพิเศษเฉพาะตัว เปน
ทรัพยสินซึ่งมีการซื้อขายหรือใหเชากันโดยปกติวิสัยในตลาด และทรัพยสินที่มีลักษณะเฉพาะตัว 
เปนทรัพยสินซึ่งไมมีหรือมีจํานวนนอยมากที่จะมีการซื้อขายเพื่อคงสภาพการใชประโยชนที่เปนอยู
ในปจจุบัน 
  ดังนั้นผูวิจัยจึงมีความคิดเห็นวา ทรัพยสินที่ใชในการศึกษาครั้งนี้เปนทรัพยสินซึ่งไมมี
ลักษณะพิเศษเฉพาะตัว เนื่องจากที่ดิน และที่อยูอาศัยสามารถซื้อขายไดโดยปกติ ซึ่งผูถือครองใช
ประโยชนเอง ในลักษณะของการถือครองเพื่อเปนที่อยูอาศัย 
 
2.5 แนวความคิดเกี่ยวกับที่อยูอาศัย 
 
 2.5.1 ประเภทของที่อยูอาศัย 
  กาญจนา พิทักษธีรธรรม (2537: 40-42) กลาววา ประเภทที่อยูอาศัยที่แบงตาม
ลักษณะการกอสราง ที่อยูอาศัยของประชาชนสามารถจัดแบงตามลักษณะการกอสรางไดเปน 5 
ประเภทคือ 
  1. บานเดี่ยว หมายถึง บานหลังเดียวโดดๆ ตัวบานตองหางจากเขตที่ดินทุกดานไม 
ต่ํากวา 2.00 เมตรจะเปนบานชั้นเดียว สองชั้น หรือมากกวาก็ไดแลวขนาดของครอบครัว 
  2. บานแฝด หมายถึง บานที่มีผนังดานหนึ่งติดกัน รั้วดานหนึ่งจึงใชรวมกัน ตัวบาน
อีก 3 ดานที่ไมติดกันตองหางจากเขตที่ดินดานละไมต่ํากวา 2.00 เมตร 
  3. บานแถว หมายถึง บานหลายๆหลังติดกันเปนแถว ถาการกอสรางใชไมเปนวัสดุ
สวนใหญ มักเรียกวาหองแถว หรือเรือนแถว และถาเปนโครงสรางคอนกรีตผนังกออิฐก็จะเรียกวา
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ตึกแถว โดยเพ่ิงจะเกิดศัพทใหมที่ใชแทนบานแถวนี้วา ทาวนเฮาส ตัวบานดานหนาและดานหลัง
ตองหางจากเขตที่ดินไมต่ํากวา 2.00 เมตร 
  4. แฟลต หรืออพารทเมนท เปนที่อยูอาศัยที่เกิดจากความตองการที่อยูอาศัยเปน
จํานวนมากในที่ดิน จึงมีหลายหองในอาคารเดียว การเปนกรรมสิทธิ์ในที่อยูอาศัยประเภทนี้ จะมี
สิทธิเฉพาะในหองสวนของตนเองเทานั้น ไมมีสิทธิ์ในอาคารสวนรวม เชนทางเดินบันได หรือใน    
ที่ดินที่อาคารนั้นๆ ตั้งอยู และไมสามารถมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินอีกดวย 
  5. อาคารชุดหรือคอนโดมิ เนียม  เปนที่อยูอาศัยที่มีการกอสรางหลายหอง 
เชนเดียวกับแฟลต หรืออพารทเมนท แตมีการจัดการขาย และแบงกรรมสิทธิ์ในทรัพยสิน นิติกรรม
อาคารชุด ซึ่งเปรียบเสมือนโฉนดที่ดินที่สามารถเปนหลักทรัพยไดอยางหนึ่ง อาคารชุดบางแหงจะมี
สาธารณูปโภคเพ่ืออํานวยความสะดวกใหแกผูอาศัยเชน สระวายน้ํา สนามเทนนิส หองออก   
กําลังกาย หองประชุม 
 
 2.5.2 สรุปแนวความคิดเกี่ยวกับท่ีอยูอาศัย 
  จากแนวความคิดเกี่ยวกับที่อยูอาศัยที่กลาวมาสามารถสรุปไดวา ที่อยูอาศัยสามารถ
แบงไดเปน 5 ประเภทคือ บานเดี่ยว บานแฝด บานแถว แฟลตหรืออพารทเมนท และอาคารชดุหรอื
คอนโดมิเนียม 
  ดังนั้นผูวิจัยจึงมีความคิดเห็นวา ที่อยูอาศัยที่ใชในการศึกษาครั้งนี้เปนที่อยูอาศัยที่
การประเมินมูลคาทรัพยสินมีการหามูลคาที่ดินประกอบในแบบรายงานการประเมินราคา 
ประกอบดวย บานเดี่ยว บานแฝด บานแถว 
 
2.6 แนวความคิด และทฤษฎีเกี่ยวกับการวางผังเมือง 
 
 2.6.1 ความหมายของการวางผังเมือง 
  สิทธิพร ภิรมยรื่น (2543: 111-125) กลาววา แผนพัฒนาเมือง (city plan) ไดปรากฏ
ภายใตชื่อที่หลากหลาย เชน development plan, urban plan, master plan, general plan, 
growth management plan, comprehensive plan, policy plan และอื่น ๆ อีก การเปลี่ยนแปลง
ช่ือสะทอนใหเห็นวิวัฒนาการของแผนไปสูแนวทางที่ควรจะเปน ในบางกรณีการเปลี่ยนแปลงชื่อก็
เปนเพียงความพยายามในการประชาสัมพันธการบริหารเมืองในยุคหนึ่งเพ่ือแบงแยกตัวเองออก
จากการวางแผนของฝายบริหารกอนหนานั้น เพ่ือความสะดวกจึงจะกลาวถึงแผนดังกลาวโดยใช
คําวา แผนพัฒนาเมือง หรือผังเมือง ตามคําภาษาอังกฤษที่วา city development plan หรือ city 
plan ซ่ึงเปนคํากลาง ๆ ที่มีความหมายชัดเจน วิวัฒนาการแนวความคิดของผังเมืองจากจุดเริ่มตน
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ในยุคความเคลื่อนไหวเพื่อสรางความสวยงามใหกับเมืองมาจนถึงปจจุบัน หนาที่และประโยชน  
ใชสอยหลักของผังเมือง ทางดานนโยบาย การพิจารณาตัดสินและขอกําหนดทางดานกฎหมาย 
กระบวนการจัดทําผังเมือง รวมถึงขอพิจารณาทางดานนโยบายแนวปฏิบัติ (procedure) 
ความสัมพันธกับหนวยงานระดับตาง ๆ ของรัฐบาล กระบวนการทางเทคนิค การตรวจสอบ และ
ความครอบคลุม 
  ลักษณะเฉพาะของแผนสําหรับพัฒนาเมืองหรือผังเมืองก็คือ เปนแผนทางกายภาพใน
ระยะยาวที่ครอบคลุม ผังเมืองเปนขอความทางดานนโยบายและใชเปนแนวทางชี้แนะการ
พิจารณาตัดสิน 
  1) ผังเมืองเปนแผนทางกายภาพ (physical plan) ลักษณะอันแรกของผังเมืองคือ 
เปนแผนทางกายภาพ ถึงแมจะสะทอนคานิยมทางดานสังคมและเศรษฐกิจ ผังเมืองโดยพื้นฐาน
แลวเปนแนวทางชี้แนะหรือแนะนํา (guide) การพัฒนาทางดานกายภาพของเมือง เปนการแปล
คานิยมใหเปนแนวทางการออกแบบซึ่งอธิบายวาจะกอสราง (build) หรือกอสรางใหมในพ้ืนที่เดิม 
(rebuild) หรืออนุรักษ (preserve) เมืองอยางไร ทําไม และเมื่อไร แผนพัฒนาเมืองหรือผังเมือง   
ไมใชแผนจัดใหบริการทางสังคม (social delivery plan) หรือแผนใหบริการสาธารณสุข (health 
plan) หรือแผนสําหรับการสงเสริมเศรษฐกิจ แมวาอาจจะสะทอนหรือนําสวนประกอบพื้นฐาน    
ทั้งหมดนี้มารวมกัน 
  2) ผังเมืองเปนแผนระยะยาว (long range) ลักษณะของผังเมืองอันที่สองก็คือ เปน
แผนระยะยาว ครอบคลุมระยะเวลามากกวา 1 ป โดยทั่วไปมักจะเปน 5 ป หรือมากกวานั้น ใน
อดีตผังเมืองสวนใหญเปนรูปถายหรือภาพนิ่งของเมืองวาควรจะเปนอยางไรในอีก 20, 30 หรือ 40 
ปขางหนา มีแนวทางชี้แนะเพียงเล็กนอยวาจะเดินทางจากปจจุบันไปถึงอนาคตในความฝน 
(utopia future) ไดอยางไร ปจจุบันเปนที่ยอมรับโดยทั่วไปวาแผนที่มีประสิทธิภาพจะตองแสดง
นโยบายในขณะนี้ที่จะกําหนดรูปรางอนาคตมากกวาจะแสดงภาพลักษณที่ไมยืดหยุนของอนาคต 
แตกระนั้นแผนที่ดีควรมีลักษณะเพอฝนเล็กนอย เพื่อใหทาทายและมีพลังบันดาลใจดวยวิสัยทัศน
ที่อาจเปนไปได และก็ควรบอกดวยวาจะไปถึงที่นั่นไดอยางไร 
  3) ผังเมืองเปนแผนที่ครอบคลุม (comprehensive) ลักษณะขอที่สามของผังเมืองก็
คือ มีความครอบคลุม ผังเมืองจะตองครอบคลุมขอบเขตของเมืองทางดานภูมิศาสตรทั้งหมดไม
เพียงสวนหนึ่งหรือบางสวนของเมืองเทานั้น นอกจากนี้ยังมีความครอบคลุมทางดานหนาที่และ
ประโยชนใชสอย ที่ทําใหเมืองทํางาน เชน การคมนาคมขนสง ที่อยูอาศัย (housing) การใช
ประโยชนที่ดิน (land use) ระบบสาธารณูปโภค และการพักผอนหยอนใจ ย่ิงไปกวานี้ แผนยัง
คํานึงถึงความสัมพันธระหวางกันและกันของหนาที่และประโยชนใชสอยเหลานี้ 
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  4) ผังเมืองเปนขอความทางดานนโยบาย (a statement of policy) ลักษณะขอที่สี่
ของผังเมืองก็คือ เปนขอความทางดานนโยบายครอบคลุมความปรารถนาของชุมชนในเรื่องการ
เจริญเติบโต (หรืออาจเปนเรื่องไมมีการเจริญเติบโต เติบโตอยางชา ๆ เติบโตอยางรวดเร็วหรือลด
การเติบโต) ทางดานคุณภาพลักษณะตําแหนงที่ตั้งและอัตราการเติบโต รวมทั้งการระบุดวยวา
ความปรารถนาเหลานี้จะบรรลุไดอยางไร 
  5) ผังเมืองเปนแนวทางชี้แนะการพิจารณาตัดสิน (a guide to decision making) 
ลักษณะสุดทายของผังเมืองคือ แนวทางการพิจารณาตัดสินในเรื่องที่เก่ียวของกับการพัฒนาเมือง 
  หนาที่และการใชประโยชนของผังเมืองจัดเปนกลุมได 3 กลุมคือ 
  1) ประเภทแรก แผนผังเปนการแสดงออกของสิ่งที่เปนความตองการของชุมชน เปน
ขอความของความมุงหมายที่เปนลายลักษณอักษร รายการของวัตถุประสงค และวิสัยทัศนของสิ่ง
ที่ควรจะเปน 
  2) ประเภทที่สอง แผนผังเมื่อจัดทําแลวจะทําหนาที่เปนแนวทางชี้แนะการพิจารณา
ตัดสินใจทําใหมีวิธีสําหรับใหแนวทางและสรางอิทธิพลตอการพิจารณาตัดสินการสรางสรรค
อนาคตของเมืองของทั้งภาครัฐและภาคเอกชน 
  3) ประเภทที่สาม แผนผังในบางกรณีอาจเปนตัวแทนแสดงการดําเนินการตาม    
พันธกรณีของขอกําหนดทางกฎหมาย การกําหนดใหวางและจัดทําแผนผัง ทําใหเกิดมิติที่เดนชัด
ในกระบวนการวางผังเมือง 
 
 2.6.2 การวางแผนผังบริเวณที่พักอาศัยของเมือง 
  ประทีป จันทรเขตต (2516: 19-26) กลาววา การกําหนดบริเวณที่พักอาศัย 
(residential area) ของเมือง ควรพิจารณาถึงอัตราสวนของจํานวนประชากรที่เพิ่มข้ึนประจําป 
จํานวนประชากรที่ยายภูมิลําเนามาจากที่อื่น บัญญัติการกอสรางอาคาร (housing codes)    
โครงการกําจัดและปรับปรุงบริเวณเสื่อมโทรม (slum clearance program) การเวนคืนที่ดินเอกชน
เพื่อสรางอาคารที่พักอาศัย การพิจารณาดังกลาวนี้จะเปนขอมูลในการกําหนดโครงการลวงหนา
เก่ียวกับการจัดบริเวณและจํานวนอาคารที่พักอาศัย การกําหนดบริเวณที่พักอาศัยควรพิจารณาถึง 
การกําหนดความหนาแนนของประชากร (density) ในบริเวณนั้น ๆ ดวย ซึ่งการจัดอาคารที่พัก
อาศัยทั่ว ๆ ไปจะประกอบดวยลักษณะอาคารหลายประเภท เชน อาคารบานเดี่ยว (single-family 
unite) อาคารแฝด (duplexes) เรือนแถว (row houses) อาคารที่พักอาศัยที่มีความสูงไมเกิน 4 
ช้ัน (garden apartments) และอาคารที่พักอาศัยที่มีความสูงมากกวา 4 ชั้น (high-rise 
apartments) นอกจากนั้นแลวควรพิจารณาอาคารและบริเวณอื่น ๆ ซึ่งเปนสวนประกอบที่จําเปน
ของยานที่พักอาศัยดวย เชน โรงเรียน บริเวณสนามหญาและสนามเลนกีฬา และบริเวณสําหรับ
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อาคารรานคา เปนตน ซึ่งขนาดและจํานวนของอาคารและบริเวณดังกลาวนี้จะมีขนาดและจํานวน
เทาใด ก็ข้ึนอยูกับจํานวนประชากรที่อาศัยอยูในบริเวณนั้น ๆ 
  ขอพิจารณาที่สําคัญในการกําหนดมาตรฐาน (standards) ของบริเวณตาง ๆ สําหรับ
การจัดบริเวณที่พักอาศัยนั้น ควรคํานึงถึงความตองการของสังคม ความมั่นคงทางดานเศรษฐกิจ 
ความกาวหนาในทางเทคนิควิทยา เพราะวาสังคมแตละแหงยอมมีมาตรฐานในการครองชีพ    
ตางกัน ในการวางผังเมืองของบริเวณที่พักอาศัยนั้น ในขั้นแรกจําเปนตองทราบขอมูลตาง ๆ คือ 
  1) จํานวนเนื้อที่ที่ดินของบริเวณที่พักอาศัยและการใชบริเวณที่ดิน สําหรับอาคาร    
ที่พักอาศัยประเภทตาง ๆ (land use pattern) ตลอดจนจํานวนเนื้อที่ที่ดินที่ตองการขยายเพิ่มเติม 
  2) จํานวนเนื้อที่ที่ดินที่จะใชเปนบริเวณอาคารที่ทํางาน (offices) หรืออาคาร          
ที่ทํางานประเภทอื่น ๆ (working places) 
  3) บริเวณที่ดินที่ใชเปนบริเวณพักผอนหรือการกีฬา (recreation area) 
  4) บริเวณที่ดินที่ใชเปนบริเวณอาคารที่เปนสวนประกอบของบริเวณที่พักอาศัย เชน 
อาคารโรงพยาบาล อาคารโรงเรียน สถานีดับเพลิง สถานีตํารวจ สถานีรถเมลโดยสาร ฯลฯ 
  5) บริเวณที่ดินสําหรับอาคารที่เก่ียวกับ การไฟฟา การประปา โทรศัพท 
  6) จํานวนประชากรที่จะเขาอยูอาศัยในบริเวณนั้นในปจจุบันและมีโครงการที่จะ
ขยายไดในอนาคตกาล 
  7) บริเวณที่ใชสําหรับการคมนาคม เชน ถนน ทางรถไฟ แมน้ํา ฯลฯ 
  กําหนดบริเวณตาง ๆ เพื่อประกอบกับบริเวณที่พักอาศัย ขนาดของบริเวณตาง ๆ ตอง
ไดรับการศึกษาหาขอมูลและปญหาตาง ๆ ที่เกี่ยวของอยางละเอียดแลว จึงนํามาพิจารณาเพ่ือ
กําหนดขนาดของบริเวณตาง ๆ ประกอบการทําโครงการรวมของเมืองตอไป 
  หลักการที่สําคัญที่สุดที่จะวางผังของเมืองนั้น จําเปนอยางย่ิงที่จะตองทราบประวัติ
และรายละเอียดตาง ๆ เชน บริเวณที่พักอาศัย บริเวณยานการคา บริเวณอาคารที่ทําการของ     
รัฐบาลและเอกชน และบริเวณโรงงานอุตสาหกรรมประเภทตาง ๆ ตลอดจนระบบการคมนาคม 
การสุขาภิบาลและสวนประกอบอ่ืน ๆ ที่จําเปนสําหรับเมือง การวางแผนผังเมืองยอมประสบ
ปญหาสําคัญนานาประการ ปญหาตาง ๆ เหลานั้นยอมเปนเหตุกอใหเกิดการเปลี่ยนแปลง
ลักษณะโครงรางของแผนผังเมืองใหเปนไปในลักษณะตาง ๆ กัน แตชางผังเมืองตองตระหนักถึง
ปญหาตาง ๆ เหลานั้น โดยยึดถือขอมูลจากการคนควาอยางละเอียดและถูกตองเปนหลักพิจารณา
ในการวางแผนผังเมือง และจะตองเปนผูมองเห็นเหตุการณไกลในการที่จะวางผังเมืองนั้นๆ เพ่ือ
เปนเมืองของประชาชน 
  ลักษณะการใชที่ดินบริเวณตาง ๆ ของเมือง (land use patterns) แผนผังและ       
รายละเอียดการใชเนื้อที่บริเวณตาง ๆ ของเมือง จะตองไดรับการตรวจสอบและปรับปรุงใหทนัสมยั
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อยูเสมอ (โดยทั่ว ๆ ไปจะตองมีการปรับปรุงอยูทุก ๆ 5 ป) บริเวณตาง ๆ เหลานี้ประกอบดวย 
บริเวณที่พักอาศัยเปนสวนใหญ บริเวณยานการคาขาย และบริเวณโรงงานอุตสาหกรรม การ
จัดแบงเขตเพื่อวางโครงการรวมของบริเวณตาง ๆ เหลานี้ อาจทําไดในลักษณะใหญ ๆ ใน 3 
ลักษณะ ดังตอไปนี้ 
  1) ทฤษฎีการแบงเขตตาง ๆ รอบจุดศูนยกลางเมือง (Concentric Zone Theory) 
   ทฤษฎีการวางผังเมืองระบบนี้ไดคิดคนขึ้นโดย Ernest W. Burgess ในราวป 
ค.ศ.1920 (พ.ศ.2463) ดังแสดงในภาพที่ 2.1 
 
ภาพที่ 2.1 แสดงการแบงเขตตาง ๆ รอบจุดศูนยกลางเมือง 
 

 
 ที่มา : ประทีป จันทรเขตต, 2516: 22 
 
   ใชศูนยกลางของเมืองบริเวณหมายเลข 1 เปนศูนยการคา โรงภาพยนตร         
โรงละคร โรงแรม อาคารที่ทําการ อาคารธนาคาร และอาคารการคาอื่น ๆ ตั้งอยูในใจกลางเมือง 
ศูนยกลางเมืองจึงเปนบริเวณสําคัญในดานธุระกิจการคาตาง ๆ รวมทั้งเปนศูนยวัฒนธรรมของ
เมือง ตลอดจนเปนจุดศูนยกลางของการขนสงทุกประเภท 
   บริเวณที่ถัดออกมาหมายเลข 2 สวนมากจัดไวสําหรับบริเวณตลาด (market 
areas) บริเวณที่ตั้งอาคารขายสง (wholesales) โรงเก็บสินคา (warehouses) และบริเวณ         
อุตสาหกรรมประเภทตาง ๆ (โดยมากบริเวณอุตสาหกรรมหนักจะแยกออกไปจากตัวเมือง) 
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   บริเวณหมายเลข 3 โดยมากจัดเปนบริเวณที่พักอาศัยของกรรมการ (blue-collar) 
ที่ทํางานในโรงงานอุตสาหกรรมซึ่งระยะทางไปมาไมไกลจากสถานที่ทํางาน 
   บริเวณหมายเลข 4 เปนแหลงที่พักอาศัยของผูที่มีรายไดปานกลาง (white-collar) 
   บริเวณหมายเลข 5 ข้ึนไปเปนบริเวณชานเมือง ซึ่งเปนบริเวณที่พักอาศัยของผูมี
รายไดสูงซึ่งตองการเนื้อที่มากและมีทางออกสูที่วางที่เปนบริเวณกสิกรรม (agricultural green) ได
โดยสะดวก 
  2) ทฤษฎีการขยายบริเวณตาง ๆ เริ่มจากจุดศูนยกลางเมืองเปนแนวรัศมี (Sector 
Theory) 
   Homer Hoyt ไดปรับปรุงคิดคน Sector Theory และ Multiple Nuclei Concepts 
ข้ึนโดยไดพิจารณาแผนผังการใชเนื้อที่ตาง ๆ ในเมืองละเอียดลงไปอีก สําหรับ Sector Theory การ
ขยายตัวของเมืองเริ่มจากจุดศูนยกลางเมืองและขยายตัวไปตามเสนทางคมนาคม ถาพิจารณา
จากลักษณะของการใชบริเวณที่ดิน (land-use pattern) อยางคราว ๆ แลวจะเห็นไดวาเมืองได
ขยายตัวออกไปเปนลักษณะรูปดาว (star shape) ศูนยกลางเมืองจะมีลักษณะเปนวงกลมและมี
บริเวณ (sector) ตาง ๆ ขยายออกจากศูนยกลางของเมืองเปนรัศมี บางบริเวณจะขยายตัวออก
จากศูนยกลางและขยายออกไปในทิศทางเดียวกัน หรืออาจจะขยายตัวใกลกับศูนยกลางและแผ
ออกไปจนจดเสนรอบวงของวงกลม ดังแสดงในภาพที่ 2.2 
 
ภาพที่ 2.2 แสดงการขยายบริเวณตาง ๆ เริ่มจากจุดศูนยกลางเมืองเปนแนวรัศมี 
 

 
 ที่มา : ประทีป จันทรเขตต, 2516: 23 
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   บริเวณที่ดินที่มีราคาแพงที่สุดในเมืองโดยมากเปนบริเวณใกล ๆ กับบริเวณ     
ศูนยการคา ซึ่งเปนผลทําใหบริเวณที่พักอาศัยเปลี่ยนสภาพไป เนื่องจากการขยายตัวของบริเวณ
ศูนยการคาของเมือง ทฤษฎีดังกลาวก็อาจถือเปนหลักในการพิจารณาสภาพเศรษฐกิจของบริเวณ   
ตาง ๆ ของเมือง เชน 
   2.1) การขยายตัวของบริเวณที่พักอาศัยราคาแพง ยอมเกิดขึ้นโดยมากบน 2 
ฟากถนนใหญที่เชื่อมระหวางศูนยการคาแหงหนึ่งไปยังอีกแหงหนึ่งของเมือง 
   2.2) บริเวณที่ดินราคาแพงของเมืองเปนบริเวณที่น้ําทวมไมถึง หรือบริเวณตาม
ชายฝงทะเลสาบ บริเวณรอบปากอาว ริมฝงแมน้ํา บริเวณริมฝงมหาสมุทร นอกเสียจากวาที่ดิน
เหลานั้นไมไดใชเปนบริเวณอุตสาหกรรมของเมือง 
   2.3) บริเวณบางแหงที่มีการขยายตัวไดโดยสม่ําเสมอไมมีอะไรกีดขวาง สามารถ
ขยายออกไปสูพื้นที่ ๆ วางไดโดยสะดวก เชน ขยายออกไปสูที่ทําการเกษตร เปนตน ซึ่งจะแปร
สภาพเปนที่ดินที่มีราคาแพงในอนาคตกาล 
   2.4) บริเวณที่พักอาศัยรอบ ๆ บริเวณที่พักอาศัยของผูที่มีรายไดสูง 
   2.5) บริเวณรอบ ๆ บริเวณศูนยการคา ธนาคาร และรานคา หรืออาคารที่มี
ประโยชนใชสอยเก่ียวกับการคา ยอมทําใหบริเวณที่พักอาศัยขางเคียงมีราคาที่ดินสูงขึ้น เพราะ
เนื่องจากการขยายตัวของบริเวณศูนยการคานั้น ๆ 
   2.6) บริเวณที่พักอาศัยราคาแพงโดยมากขยายตัวออกไปตามแนว 2 ขางทาง
คมนาคม เชน บริเวณ 2 ฟากถนนใหญที่เชื่อมระหวางเมืองตอเมือง หรือบริเวณ 2 ฟากถนนบน
ทางดวน (express-way) 
   2.7) การขยายตัวของบริเวณที่พักอาศัยราคาแพงของเมืองยอมขยายตัว        
ตอเนื่องกันไปตลอดในทิศทางเดิม 
   2.8) สถานที่ตั้งที่เหมาะสมสําหรับอาคารที่พักอาศัยแบบหลายชั้น และมีคาเชา
แพง ควรเปนบริเวณที่ใกลกับศูนยการคา หรือในบริเวณที่พักอาศัยที่เกาแกของเมือง 
   2.9) หนวยปรับปรุงหรือจัดสรรที่ดินเอกชนที่มีนายชางผังเมืองควบคุมประจํา
ยอมมีอิทธิพลในการที่จะขยายบริเวณที่พักอาศัยของเมืองไปในแนวที่ถูกตองตามหลักวิชา 
  3) แนวคิดการขยายบริเวณตาง ๆ ของเมืองที่จุดศูนยกลางเมืองหลาย ๆ แหง 
(Multiple Nuciei Concept) 
   ลักษณะของการขยายบริเวณตาง ๆ ของเมืองที่จุดศูนยกลางเมืองหลาย ๆ แหง 
ดังแสดงในภาพที่ 2.3 
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ภาพที่ 2.3 แสดงการขยายบริเวณตาง ๆ ของเมืองที่จุดศูนยกลางเมืองหลาย ๆ แหง 
 

 
 ที่มา : ประทีป จันทรเขตต, 2516: 25 
 
   ลักษณะของเมืองแบบนี้แตกตางกับเมืองลักษณะที่ 1 ที่มีศูนยการคาอยูใจกลาง
เมืองแหงเดียว การขยายเมืองลักษณะที่ 3 นี้ โดยแยกบริเวณตาง ๆ ออกเปนบริเวณเล็ก ซึ่งสะดวก
ในการพิจารณาวา บริเวณตาง ๆ ของเมืองไดขยายตัวออกไปในลักษณะเชนใด โดยถือจากหลัก
พิจารณาคราว ๆ ดังนี้ 
   3.1) พิจารณาจากขอความตองการโดยเฉพาะแตละบริเวณ เชน บริเวณ        
ศูนยการคาใหญ ๆ จําเปนอยางยิ่งจะตองมีทางเขาออกโดยสะดวก รวดเร็ว บริเวณทาเรือ ตองการ
บริเวณเรียบฝงแมน้ํา หรือทะเลสาบ หรือบริเวณฝงมหาสมุทรที่มีคุณลักษณะเหมาะสมในการ
สรางเปนทาเรือ บริเวณโรงงานอุตสาหกรรมก็ตองการเนื้อที่ที่มีขนาดของถนนใหญกวาของที่ดิน
บริเวณที่พักอาศัย ซึ่งทั้งนี้ก็เพราะประโยชนใชสอยแตกตางออกไป และนอกจากนี้ก็ตองพิจารณา
ถึงการขนสงทางรถไฟเขาถึงไดโดยสะดวกดวย 
   3.2) อาคารการคาบางประเภทจําเปนจะตองตั้งอยูใกลกัน ทั้งนี้เพื่อประโยชนใช
สอยรวมกันในบริเวณศูนยการคา อาคารธนาคารก็ควรรวมอยูเพ่ือประโยชนในการติดตอ 
   3.3) สําหรับบริเวณของเมืองบางบริเวณหากเอาไปรวมกับบริเวณอื่น อาจ
เกิดผลเสียหายอยางมาก ซึ่งทั้งนี้ก็เพราะผลประโยชนใชสอยแตกตางกัน เชน ไมควรสรางอาคาร   
อพารทเมนทหลาย ๆ ช้ันใกลกับบริเวณอุตสาหกรรม หรือใกลกับบริเวณชุมทางรถยนต เชน 
บริเวณสถานีรถยนตโดยสาร รถรับจางแท็กซี่ และรถใตดิน บริเวณศูนยการคาขนาดใหญยอมไม
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ตั้งอยูใกลบริเวณขายสง ซึ่งตองใชเนื้อที่มาก ๆ สําหรับอาคารโกดังเก็บสินคาและบริเวณขนาด
ใหญสําหรับการขนสง 
   3.4) สําหรับบริเวณบางแหงซึ่งไมสามารถจะตั้งอยูภายในเมืองได ซึ่งทั้งนี้เพราะ
ตองการบริเวณที่วางอยางกวางขวางมหึมา จําเปนตองหาที่ชานเมืองโดยเฉพาะ เชน กลุมโรงเก็บ
สินคา จําเปนตองอยูในแหลงที่ไมทําใหการจราจรสวนใหญของเมืองติดขัด เปนตน 
 
 2.6.3 การวางผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 
  สํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร (2542: 3-1) กลาววา ผังเมืองรวมเมือง
กรุงเทพมหานคร (กฎกระทรวงฉบับที่ 116) ไดประกาศใชบังคับเมื่อป พ.ศ.2535 ขอมูลที่ใชเปน
ฐานในการวางผังไดแก ขอมูลในชวงกอนป พ.ศ.2535 ในการแกไขปรับปรุงผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร ไดศึกษาขอมูลดานการใชประโยชนที่ดินในเขตการปกครองปจจุบันครอบคลุม
พ้ืนที่ 1,568.737 ตารางกิโลเมตร 
  จากการขยายตัวของกรุงเทพมหานครชวงทศวรรษที่ผานมา กรุงเทพมหานครมี
ประชากรเพิ่มขึ้นเกือบ 6 เทา นับตั้งแตหลังสงครามโลกครั้งที่ 2 ซ่ึงจํานวนเพิ่มรวมประมาณ 4-5 
ลานคน ในชวง 50 ปที่ผาน และจํานวนประชากรที่เพ่ิมข้ึนนั้น สวนใหญเพ่ิมข้ึนในชวง 2 ทศวรรษที่
ผานมา การขยายตัวของเมืองเปนไปในลักษณะกระจัดกระจาย (urban sprawl) อยางไมเปน
ระบบและขาดแคลนโครงสรางพื้นฐานรองรับ 
  ในโครงการวางและจัดทําผังเมือง และระบบสารสนเทศที่ดิน ซึ่งสํานักผังเมืองไดรับ
ความรวมมือจากคณะกรรมาธิการกลุมประชาคมยุโรป (EC and BMA Project) ไดมีการศึกษา
โดยการแปลภาพถายทางอากาศของกรุงเทพมหานคร ในป พ.ศ.2530 ป พ.ศ.2536 และป 
พ.ศ.2538 ทําใหสามารถคาดประมาณขนาดของพื้นที่เมืองและทิศทางการขยายตัวของเมือง 
ในชวงเวลาที่ผานมา 8 ปได โดยการศึกษาไดแบงพ้ืนที่กรุงเทพมหานครออกเปน 3 บริเวณของ
กรุงเทพมหานคร ซึ่งการจัดกลุมพื้นที่ไดพิจารณาจากปจจัยตาง ๆ ดังตอไปนี้ 
  1) การพัฒนาเมืองในอดีตและการขยายตัวของเมือง 
  2) ทําเลที่ตั้งของพื้นที่และสภาพทางภูมิศาสตร 
  3) จํานวนประชากรและความหนาแนนประชากร 
  4) การใชที่ดินและการปลูกสรางอาคาร 
  5) ระบบโครงขายคมนาคมขนสง 
  6) ระยะทางที่หางจากศูนยกลางเมือง 
  7) พ้ืนที่วางและพื้นที่เกษตรกรรมที่ยังคงเหลืออยู เมื่อเปรียบเทียบกับพื้นที่เมือง 
 



 44

 2.6.4 การแบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานคร 
  สํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร (2542: 2-1) ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (ปรับปรุง
ครั้งที่ 1) มีพ้ืนที่ประมาณ 1,568,737 ตารางกิโลเมตร ครอบคลุมพื้นที่เขตการปกครองในปจจุบัน 
50 เขต ดังตอไปนี้  
  เขตพระนคร ปอมปราบศัตรูพาย สัมพันธวงศ ปทุมวัน บางรัก ยานนาวา สาทร     
บางคอแหลม ดุสิต บางซื่อ พญาไท ราชเทวี หวยขวาง ดินแดง พระโขนง บางนา คลองเตย วัฒนา 
ประเวศ สวนหลวง บางเขน สายไหม ดอนเมือง หลักสี่ จตุจักร บางกะป วังทองหลาง ลาดพราว 
บึงกุม คันนายาว สะพานสูง หนองจอก คลองสามวา มีนบุรี ลาดกระบัง ธนบุรี คลองสาน        
บางกอกนอย บางกอกใหญ บางพลัด ภาษีเจริญ บางแค บางขุนเทียน บางบอน จอมทอง ตลิ่งชัน 
ทวีวัฒนา ราษฎรบูรณะ ทุงครุ และหนองแขม 
  ทิศเหนือ  จดแนวเขตจังหวัดนนทบุรี และจังหวัดปทุมธานี 
  ทิศตะวันออก จดแนวเขตจังหวัดฉะเชิงเทรา 
  ทิศใต  จดแนวเขตจังหวัดสมุทรปราการ และอาวไทย 
  ทิศตะวันตก จดแนวเขตจังหวดสมุทรสาคร และจังหวัดนครปฐม 
  จากการที่กรุงเทพมหานครไดแบงเขตการปกครองจาก 38 เขต จนเปน 50 เขตในป 
พ.ศ.2541 นั้น ทําใหสามารถจําแนกกลุมพื้นที่เขตไดดังนี้  
  1) เขตเมืองชั้นใน (Inner City) ประกอบดวยศูนยกลางเมืองเดิมและเขตตาง ๆ รวม 
22 เขต เปนพื้นที่ที่มีการตั้งถ่ินฐานชุมชนในระยะเริ่มแรก และพื้นที่อนุรักษทางประวัติศาสตร 
สถานที่ราชการ สถานศึกษา ยานธุรกิจการคาหนาแนน จํานวนประชากรตามทะเบียนราษฎรมี
แนวโนมลดลง แตความหนาแนนประชากรในเขตตาง ๆ สวนใหญเกินกวา 10,000 คนตอตาราง
กิโลเมตร 
  2) เขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง (Urban Fringe) เปนเขตที่มีการขยายตัวของ 
ประชากร กิจกรรมทางการคาและที่อยูอาศัยอยางตอเนื่อง ตั้งอยูในรัศมีระหวาง 10-20 กิโลเมตร
จากศูนยกลางเมือง ซึ่งในปจจุบันเปนบริเวณที่มีการพัฒนาเมืองอยางกระจัดกระจาย 
  3) เขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง (Suburb) เปนพื้นที่ เขตชั้นนอกของ
กรุงเทพมหานคร ซึ่งยังมีพื้นที่วางและพื้นที่เกษตรกรรมอยูเปนสวนใหญ และมีสัดสวนสูงกวาพื้นที่
พัฒนาแบบเมือง โดยมีลักษณะผสมระหวางเมืองและชนบท เปนเขตที่อยูหางจากศูนยกลางเมือง
เกินกวา 20 กิโลเมตร 
  ลักษณะของเขตการปกครองของกรุงเทพมหานคร และพ้ืนที่เขตของกรุงเทพมหานคร 
ดังแสดงในภาพ 2.4-2.5 
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ภาพที่ 2.4 แสดงเขตการปกครองของกรุงเทพมหานคร 
 

 
 ที่มา : สํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร, 2542: 2-2 
 
ภาพที่ 2.5 แสดงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานคร 
 

 
 ที่มา : สํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร, 2542: 2-3 
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 2.6.5 การใชที่ดินเพ่ือที่อยูอาศัยในเขตกรุงเทพมหานคร 
  สํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร (2542: 3-18 - 3-22) กลาววา การใชดินเพื่อเปนที่อยู
อาศัยในเขตกรุงเทพมหานครไดมีการขยายตัวอยางตอเนื่องมาจากการเจริญเติบโตทางดาน
เศรษฐกิจ และจํานวนประชากร กอใหเกิดความตองการที่อยูอาศัยในรูปแบบแตกตางกัน ตาม
ฐานะทางเศรษฐกิจและเทคโนโลยขีองการกอสรางที่ทันสมัย 
  สภาพการพัฒนาของที่อยูอาศัยในกรุงเทพมหานครมีรูปแบบที่สําคัญ 6 ประเภท     
ไดแก บานเดี่ยว ทาวนเฮาส บานแฝด ตึกแถว แฟลต/อพารทเมนท และคอนโดมิเนียม การพัฒนา
ที่อยูอาศัยเกิดขึ้นทั้งในลักษณะของประชาชนสรางขึ้นเอง การจัดสรรโดยผูประกอบการธุรกิจ  
ภาคเอกชน และโครงการเคหะชุมชนซึ่งเปนลักษณะการผลิตที่อยูอาศัยที่มีรูปทรงเหมือนกัน
จํานวนมากโดยภาครัฐบาล 
  การกระจายตัวและการพัฒนาที่อยูอาศัยในกรุงเทพมหานคร การพัฒนาที่อยูอาศัย
ของกรุงเทพมหานครตามลักษณะการแบงพื้นที่ออกเปนเขตเมืองชั้นใน เขตตอเมือง และเขต   
ชานเมือง สรุปไดดังนี้ 
  1) เขตเมืองชั้นใน ที่อยูอาศัยเขตเมืองช้ันในของกรุงเทพมหานครมีลักษณะสําคัญ 2 
ประการคือ 
   1.1) ที่อยูอาศัยในเขตกรุงรัตนโกสินทร ยานสถาบันราชการ และยานการคาเกา 
ไดแก เขตพระนคร ปอมปราบศัตรูพาย สัมพันธวงศ บางกอกนอย ธนบุรี ฯลฯ 
   1.2) ที่อยูอาศัยในเขตยานธุรกิจการคา สํานักงาน และการบริการ ไดแก เขต
บางรัก ปทุมวัน สาทร คลองเตย ฯลฯ 
   ที่อยูอาศัยในเขตชั้นในเดิมนั้น ประกอบดวยยานพักอาศัยชุมชนเกาแกในเขต   
พระนคร ปอมปราบศัตรูพาย สัมพันธวงศ ลักษณะอาคารสวนใหญ ประกอบดวย บานเดี่ยว      
ตึกแถว บานแถว หอพัก แฟลต /อพารทเมนท ตึกแถว มีลักษณะการขยายตัวเพ่ิมข้ึนมาก
เชนเดียวกับบานเดี่ยว และทาวนเฮาส เชนกัน 
  2) เขตตอเมือง ที่อยูอาศัยในเขตตอเมืองของกรุงเทพมหานคร มีลักษณะสําคัญ 3 
ประการคือ 
   2.1) ที่อยูอาศัยในลักษณะชุมชนเมืองใหญ ซ่ึงประกอบดวย ศูนยการคา    
สํานักงานธุรกิจ สถาบันราชการ และมีบริการสาธารณูปโภคและสาธารณูปการที่สมบูรณ ไดแก 
เขตบางกะป พระโขนง ภาษีเจริญ และราษฎรบูรณะ ฯลฯ 
   2.2) ที่อยูอาศัยซึ่งตั้งอยูภายใน Super Block ขนาดใหญซึ่งมีถนนสายหลัก 4 
สายผานและถนนซอยจํานวนมาก ใหบริการในการเขาถึงที่อยูอาศัย ไดแก เขตบางเขน บึงกุม 
ดอนเมือง ลาดพราว ฯลฯ 
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   2.3) ที่อยูอาศัยซึ่งตั้งกระจายตัวอยูตามเสนทางคมนาคมขนสงทางถนน ทาง
รถไฟ และคลอง ไดแก เขตตลิ่งชัน หนองแขม และประเวศ ฯลฯ 
   ที่อยูอาศัยในเขตตอเมืองมีลักษณะแบบผสมผสานของอาคารพักอาศัยหลาย
ประเภท ไดแก บานเดี่ยวที่มีขนาดที่ดินตั้งแต 50-100 ตารางวา ทาวนเฮาสที่มีความสูง 2-4 ชั้น  
ตึกแถว หอพัก แฟลต/อพารทเมนทที่มีความสูง 4 ชั้นขึ้นไป 
  3) เขตชานเมือง ที่อยูอาศัยในเขตชานเมืองมีลักษณะสําคัญ 2 ประการคือ 
   3.1) ที่อยูอาศัยซึ่งตั้งกระจายตัวอยูตามเสนทางคมนาคมขนสง ทางถนน ทาง
รถไฟ และคลอง ไดแก เขตมีนบุรี ลาดกระบัง 
   3.2) ที่อยูอาศัยซึ่งตั้งอยูบนพื้นที่เกษตร ไดแก เขตหนองจอก บางขุนเทียน 
   ที่อยูอาศัยในเขตชานเมืองสวนใหญเปนอาคารบานเดี่ยวสูง 1-2 ช้ัน และ
ทาวนเฮาสเปนสวนใหญ และมีสภาพเปนที่อยูอาศัยหนาแนนเบาบางตามจํานวนประชากร 
จํานวนบาน และขนาดพื้นที่เขตการปกครองซึ่งมีขนาดใหญและเดิมเปนพื้นที่เกษตรกรรม 
 
 2.6.6 สรุปแนวความคิด และทฤษฎีเกี่ยวกับการวางผังเมือง 
  จากแนวความคิด และทฤษฎีเกี่ยวกับการวางผังเมืองรวมของกรุงเทพมหานครที่
กลาวมาสามารถสรุปไดวา การวางผังเมืองนั้นเปนแผนที่ใชเปนหลักในการพัฒนาเมืองสําหรับ
อนาคต และจําเปนตองมีการวางผังเมืองรวม เพื่อเปนแนวทางในการพัฒนาชุมชน เชน การวาง 
ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร เปนการวางผังเพื่อรองรับการขยายตัวของชุมชน โดยแบงพ้ืนที่
ออกเปน 3 เขตคือ เขตเมืองชั้นใน เขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง และเขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง 
  ดังนั้นผูวิจัยจึงมีความคิดเห็นวา การกําหนดบริเวณที่พักอาศัยของเมือง ควรพิจารณา
ถึงอัตราสวนของจํานวนประชากรที่เพิ่มข้ึน ทั้งนี้ เ พ่ือใหสอดคลองกับการวางผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร ที่แบงพื้นที่ออกเปน 3 เขตคือ เขตเมืองชั้นใน เขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง และ
เขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง เพ่ือสงเสริมความเปนระเบียบเรียบรอยของบานเมือง 
 
2.7 งานวิจัยที่เกี่ยวของ 
 
 2.7.1 งานวิจัยที่เกี่ยวของกับที่ดิน และมูลคาที่ดิน 
  มาโนชย นวลสระ (2530) ไดทําการศึกษาเรื่องการวิเคราะหปจจัยที่มีผลกระทบตอ
ราคาที่ดิน และแนวโนมราคาที่ดินในอนาคต ในเขตพระโขนง กรุงเทพมหานคร มีวัตถุประสงคหลกั
ในการศึกษาครั้งนี้เพื่อ 1) ศึกษาถึงปจจัยที่มีผลกระทบตอราคาที่ดิน 2) ศึกษาและวิเคราะห     
แนวโนมของราคาที่ดินในอนาคต 3) ศึกษาการประเมินราคาที่ดินของหนวยงานตาง ๆ ผล
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การศึกษาพบวา ปจจัยทางดานจํานวนโรงงานอุตสาหกรรมที่ เพิ่มข้ึนจะมีอิทธิพลตอการ
เปลี่ยนแปลงของราคาที่ดินสูงกวาปจจัยทางดานที่ดินเพื่อการอยูอาศัย กลาวคือ การเปลี่ยนแปลง
ของปจจัยทางดานจํานวนโรงงานอุตสาหกรรมรอยละ 1 จะมีผลตอการเปลี่ยนแปลงทางดานราคา
ที่ดิน   รอยละ 1399.3 ขณะที่การเปลี่ยนแปลงจํานวนที่พักอาศัยรอยละ 1 มีผลตอราคาที่ดินรอย
ละ 53.83 แตจากการศึกษายังพบวา ปจจัยที่มีอิทธิพลสูงสุดตอการเปลี่ยนแปลงราคาที่ดินคือ 
อัตราดอกเบี้ยเงินกูคือ การเปลี่ยนแปลงของอัตราดอกเบี้ยเงินกูรอยละ 1 จะมีผลตอการ
เปลี่ยนแปลงในราคาที่ดินถึง รอยละ 107079.73 
  สมศรี นิ่มเซียน (2536) ทําการศึกษาเรื่องมาตรการทางกฎหมายเพื่อควบคุมราคา    
ที่ดินไมใหสูงขึ้นอยางผิดปกติ มีวัตถุประสงคเพื่อหาแนวทางหรือมาตรการทางกฎหมาย เพ่ือ   
ควบคุมราคาที่ดินไมใหสูงขึ้นอยางผิดปกติ ผลการศึกษาพบวา มาตรการทางกฎหมายเพื่อควบคุม
ราคาที่ดินไมใหสูงขึ้นอยางผิดปกติคือ มาตรการในการจํากัดการถือครองที่ดิน มาตรการในการ
บังคับใชกฎหมายผังเมืองอยางจริงจัง และสงเสริมใหนโยบายผังเมืองสมบูรณย่ิงขึ้น มาตรการใน
การแกไขปรับปรุงภาษีโรงเรือนและที่ดิน และภาษีบํารุงทองที่ใหเปนระบบที่สมบูรณแบบ และ
มาตรการในการแกไขปรับปรุงกฎหมายเกี่ยวกับการประกอบการคาที่ดินใหรัดกุมอยางจริงจังและ
ตอเนื่อง 
  จีรศักดิ์ สังขชวย (2543) ทําการศึกษาเรื่องการเปลี่ยนแปลงราคาที่ดินเพ่ือที่อยูอาศัย 
ป 2530-2540: กรณีศึกษา แขวงหัวหมาก เขตบางกะป มีวัตถุประสงคเพื่ออัตราการเปลี่ยนแปลง
ราคาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย และศึกษาวิเคราะหปจจัยทางกายภาพดานระบบสาธารณูปโภคและ
ระบบคมนาคม รวมถึงศึกษาวิเคราะหภาวะเศรษฐกิจอสังหาริมทรัพย ที่มีผลตอการเปลี่ยนแปลง
ของราคาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย ในชวงเวลาป 2530-2540 ผลการศึกษาพบวา ราคาเฉล่ียของราคา 
ที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยในพ้ืนที่ศึกษา ไดมีอัตราการเปลี่ยนแปลงจากป 2530-2540 คือ ราคาประเมิน
ที่ดินจากขอมูลของภาครัฐจากป 2530-2540 เพิ่มข้ึนคิดเปนรอยละ 483.76 และราคาที่ดินตาม
ราคาตลาดจากป 2530-2540 เพิ่มขึ้นคิดเปนรอยละ 256.46 ในสวนของปจจัยที่เก่ียวของ ซึ่งมี  
ผลกระทบตอการเปล่ียนแปลงราคาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยในพ้ืนที่ศึกษาไดแก ปจจัยดานกายภาพ ใน
พ้ืนที่ศึกษาระบบสาธารณูปโภคโดยสวนใหญไดมีการดําเนินการจากภาครัฐใหเพียงพอตอความ
ตองการของผูบริโภคแลว ยกเวนในระบบคมนาคมในพื้นที่ศึกษา ซึ่งมีการเปลี่ยนแปลงปรับปรุง
สภาพใหดีและเพียงพอตอความตองการใชของผูบริโภค แตเปนการปรับปรุงเพิ่มเติมหลังจากที่ได
มีการขยายตัวของภาวะเศรษฐกิจ และมีการอยูอาศัยภายในพื้นที่ศึกษาแลว ดังนั้นอาจกลาวไดวา 
การเปล่ียนแปลงราคาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยในพ้ืนที่ศึกษาเปนผลจากการเปลี่ยนแปลงปจจัยดาน
กายภาพ ซึ่งเปนแรงกระตุนใหมีความตองการดานที่อยูอาศัยเพิ่มข้ึน หรือความตองการในการ
เปลี่ยนแปลงที่อยูอาศัยใหดีข้ึน 
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 2.7.2 งานวิจัยที่เกี่ยวของกับการประเมินมูลคาทรัพยสิน 
  ศศิธร ปราถนาสัตย (2516) ทําการศึกษาเรื่องหลักเกณฑและวิธีการในการประเมิน
ราคาที่ดิน มีวัตถุประสงคเพื่อศึกษาหลักเกณฑและวิธีการประเมินราคาที่ดิน รวมทั้งปญหาในการ
ประเมินราคาของไทย ผลการศึกษาไดทําการสรุปหลักการประเมินราคาที่ดิน และหลักปฏิบัติใน
การประเมินราคาที่ดิน 
  สมบัติ พันธวิศิษฎ (2536) ทําการศึกษาเรื่องปญหาการประเมินราคาที่ดิน 
กรณีศึกษาการประเมินราคาในเขตบางกะป กรุงเทพมหานคร มีวัตถุประสงคหลักของการศึกษานี้
ก็เพื่อศึกษาปญหาของการประเมินราคาที่ดินและขอจํากัดตาง ๆ ในสวนของภาครัฐบาล ตลอดถึง   
แนวทางในการแกปญหา โดยทําการสอบถามเจาหนาที่ที่รับผิดชอบเก่ียวกับการประเมินราคา     
ที่ดินของประเทศ และในสวนของการศึกษาแนวทางแกปญหาการประเมินราคาที่ดินนั้นไดนําเอา
เทคนิคการพยากรณการเพ่ิมของราคาที่ดินมาชวยในการปรับปรุงราคาประเมินที่ดินใหเหมาะสม
ย่ิงขึ้น ผลการศึกษาพบวา ประเด็นปญหาเก่ียวกับการประเมินราคาที่ดินในปจจุบันโดยสรุปใน   
แตละดานพบสาเหตุดังนี้ กรณีที่หนึ่ง ปญหาดานบุคลากร เกิดจากสาเหตุการขาดแคลนจํานวน
บุคลากรและการขาดขวัญและกําลังใจในการปฏิบัติงานของบุคลากร กรณีที่สอง ปญหาดานการ
ปฏิบัติงาน เกิดจากสาเหตุการขาดขอมูลราคาที่ดิน เพื่อประกอบการตัดสินใจและการจัดระบบ
และใหบริการขอมูลไมมีประสิทธิภาพ กรณีที่สาม ปญหาดานการบริหารการประเมินราคาที่ดิน
เกิดจากสาเหตุการขาดแคลนงบประมาณในการจัดซื้อเครื่องมือชวยงานที่ทันสมัย และยังพบวามี
กฎหมาย กฎ และระเบียบตาง ๆ ยังเปนอุปสรรคตอการบริหารการประเมินราคาที่ดินในปจจุบัน 
ภายใตขอจํากัดของการประเมินราคาที่ดินในปจจุบัน การประกาศราคาประเมินที่ดินใหมของทาง
ราชการทั่วประเทศจะตองใชเวลาดําเนินการประมาณ 4 ป ถึงแมวาในหลายพื้นที่จะมีการ   
เปลี่ยนแปลงของราคาอยูตลอดเวลา จากกรณีตัวอยางของการศึกษานี้ไดทําการศึกษาการ  
เปลี่ยนแปลงของราคาที่ดินในพื้นที่พาณิชยกรรมของเขตบางกะป กรุงเทพมหานคร พบวา ในชวง
ป พ.ศ.2535-2538 ราคาที่ดินจะเปลี่ยนแปลงโดยเฉลี่ยรอยละ 12.18 ตอป ดังนั้นจึงควรจะ     
ปรับปรุงราคาประเมินที่ดินใหสอดคลองกับอัตราการเปลี่ยนแปลงนี้ 
  ชัยวุฒิ ประสงคสัมฤทธิ์ (2536) ทําการศึกษาเรื่องการประเมินราคาอสังหาริมทรัพย
เพื่อการเวนคืน มีวัตถุประสงคเพ่ือหาแนวทางที่จะนําวิธีการประเมินราคาทรัพยสิน เพื่อการเวนคืน
ที่เปนหลักสากล และสอดคลองกับพระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ที่ใชอยูใน
ขณะนี้โดยสามารถแกไขปญหาความไมเปนธรรม และความลาชา ในการจายคาทดแทนใหกับผูที่
ถูกเวนคืน ผลการศึกษาพบวา องคประกอบที่ใชในการพิจารณาคาตอบแทน อันไดแก คาทดแทน
ที่ดิน คาทดแทนอาคารและสิ่งปลูกสราง ผลกระทบทางลบจากโครงการที่กอใหเกิดความเสียหาย
ตอที่ดินที่เหลือ คาทดแทนความเดือดรอน มูลคาที่ดินสูงขึ้นของที่ดินสวนที่เหลือจากการเวนคืน 



 50

คาทําขวัญ และคาทดแทนผลประโยชนจากการเชา องคประกอบสวนใหญ ไดมีการกําหนดไวใน
พระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย พ.ศ.2530 หนวยงานของรัฐที่มีอํานาจเวนคืน
ไดพยายามกําหนดหลักเกณฑและวิธีการประเมินคาทดแทนของแตละหนวยงานขึ้น เพื่อใหเกิด
ความเปนธรรมแกผูที่ถูกเวนคืนมากขึ้น แตเนื่องจากหลักเกณฑและวิธีการประเมินคาทดแทน มี
ความ จําเปนตองอาศัยความรูความชํานาญ ดานการประเมินราคาทรัพยสินเพื่อการเวนคืน จึงจะ
ทําใหการกําหนดคาทดแทนครบถวนตามองคประกอบตาง ๆ ดังกลาว 
  สมเกียรติ หวังวิบูลยชัย (2537) ทําการศึกษาเรื่องมาตรฐานการประเมินราคา    
ทรัพยสินประเภทที่อยูอาศัย มีวัตถุประสงคเพ่ือศึกษาการประเมินราคาทรัพยสินของหนวยงาน
ตาง ๆ ทั้งในประเทศและตางประเทศ พรอมศึกษาปจจัยที่มีผลกระทบตอราคาที่ดินและวิธี
ประยุกตการประเมินราคาโดยวิชาการทางสถิติ เพ่ือเปนแนวทางแนะนําวิธีการประเมินราคา 
ทรัพยสินแบบมาตรฐานอีกรูปแบบหนึ่ง ผลการศึกษาพบวา วิธีการประเมินราคาทรัพยสินแตละ
หนวยงานจะขึ้นอยูกับแบบสํารวจ รายงานประเมินราคาของแตละหนวยงาน โดยการประเมิน
ราคาทรัพยสินของกรมที่ดินจะมีการศึกษาปจจัยตาง ๆ ที่มีผลกระทบตอราคามากที่สุด แตขาด
วิธีการคํานวณศักยภาพของปจจัยที่ศึกษา และวิธีเปรียบเทียบขอมูลซ้ือขายกับที่ดินที่จะประเมิน
ราคา ผลการสํารวจความคิดเห็นดานปจจัยที่มีผลกระทบตอราคาที่ดินสามารถสรุปกลุมปจจัยได 
3 กลุมไดแก 1) ปจจัยที่ดิน 2) ปจจัยสาธารณูปโภค และ 3) ปจจัยกฎหมายและสิ่งแวดลอม 
  กานต อัศวปานทิพย (2538) ทําการศึกษาเรื่องการประเมินราคาที่ดินเพื่อโครงการ   
ที่อยูอาศัย กรณีศึกษาการประเมินราคาที่ดินเพื่อโครงการที่อยูอาศัยในเขตกรุงเทพมหานคร มี 
วัตถุประสงคเพื่อหาวิธีการประเมินราคาที่ดินสําหรับนําไปใชในการพัฒนาโครงการที่อยูอาศัย และ
ศึกษาวิเคราะหปจจัยตาง ๆ ที่มีผลกระทบตอมูลคาของที่ดิน และโครงการที่อยูอาศัย ผลการศกึษา
พบวา วิธีการประเมินราคาที่เหมาะสมสําหรับการประเมินราคาเพื่อโครงการที่อยูอาศัยคือ การ
ประเมินราคาที่ดินจากสวนที่เหลือ หรือวิธีการประเมินราคาที่ดินจากการตั้งสมมติฐานในการ
พัฒนาโครงการ โดยมีหลักการในการประเมินราคาคือ การกําหนดมูลคาสูงสุดที่ไดจากการพัฒนา
โครงการในแปลงที่ดิน แลวนํามาลบดวยตนทุนรวมในการพัฒนาโครงการและผลกําไรที่คาดวาจะ
ไดรับของผูประกอบการ สวนที่เหลือคือราคาที่ดินที่ตองการทราบมูลคาโดยนํามาคิดเปนมูลคา
ปจจุบันตามระยะเวลาในการดําเนินโครงการ ในสวนของปจจัยที่เก่ียวของ ซึ่งมีผลกระทบตอ     
มูลคาในการประเมินราคา ไดแก ปจจัยดานกฎหมายและระเบียบขอบังคับตาง ๆ ปจจัยดานสังคม
และประชากร ปจจัยดานเศรษฐกิจและการตลาด ปจจัยดานการเมืองและนโยบายของรัฐ และ
ปจจัยดานกายภาพ ซึ่งปจจัยดังกลาวจะมีบทบาทสําคัญตอมูลคาของที่ดินในการประเมินราคา 
  สุรัฐพล ฤทธิ์รักษา (2540) ทําการศึกษาเรื่องกฎหมายวาดวยการประเมินราคา  
ทรัพยสินในประเทศไทย มีวัตถุประสงคเพื่อศึกษาวิเคราะหถึงปญหาที่เกิดข้ึน อันเปนผลจากการที่



 51

ยังไมมีกฎหมายเกี่ยวกับการประเมินราคาทรัพยสินเพื่อวัตถุประสงคตาง ๆ ในประเทศไทย ผล
การศึกษาพบวา หากมีกฎหมายวาดวยการประเมินราคาทรัพยสินขึ้น จักชวยแกไขปญหาในเรื่อง 
มาตรฐานของการประเมินราคาทรัพยสิน เนื่องจากจะเปนการกําหนดใหมีหนวยงานเดียวเปนผู  
รับผิดชอบเกี่ยวกับการประเมินราคาทรัพยสิน อีกทั้งการใหมีหนวยงานกลางโดยเฉพาะขึ้นมา    
รับผิดชอบเก่ียวกับการประเมินราคาทรัพยสินในประเทศไทย จะมีผลใหการกําหนดราคา
อสังหาริมทรัพยเปนไปในแนวทางเดียวกันและมีลักษณะใกลเคียงกัน สามารถนําไปใชเพื่อ
ประโยชนของกรมที่ดิน หนวยงานราชการอื่น และภาคเอกชนที่เกี่ยวของกับการประเมินราคา
ทรัพยสิน  หนวยงานที่รับผิดชอบดังกลาวควรมีลักษณะเปนสํานักงาน  สังกัดกรมที่ดิน 
กระทรวงมหาดไทย มีหนาที่ประเมินราคาทรัพยสินเพื่อวัตถุประสงคตาง ๆ ไมเฉพาะแตการ
กําหนดราคาประเมินทุนทรัพยเพื่อใชในการเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เทานั้น ยังเปนประโยชนตอการเวนคืนอสังหาริมทรัพย การประเมินเพื่อชําระภาษีอสังหาริมทรัพย 
การประเมินเพื่อการค้ําประกัน การประเมินเพ่ือการซื้อขายแลกเปลี่ยน เปนตน และเพื่อให
สอดคลองกับกฎหมายเกี่ยวกับการประเมินราคาทรัพยสินดังกลาว จึงตองมีการปรับปรุงแกไข
ประมวลกฎหมายที่ดินในเรื่องของอํานาจหนาที่คณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยใหมี
อํานาจเกี่ยวกับการประเมินราคาทรัพยสิน เพื่อประโยชนของสวนราชการอื่น ๆ ที่เก่ียวของเพิ่มข้ึน
ดวย 
  ทรงชัย ทองปาน (2543) ทําการศึกษาเรื่องระบบสารสนเทศภูมิศาสตรเพื่อการ
ประเมินราคาที่ดิน มีวัตถุประสงคเพื่อนําเสนอวิธีการในการนําเอาระบบสารสนเทศภูมิศาสตรมา
ใชในการประเมินราคาที่ดิน โดยมีวัตถุประสงคหลัก 3 ประการคือ เพื่อศึกษารูปแบบการประเมิน
ราคาที่ดินในปจจุบัน เพื่อสรางแบบจําลองเพื่อการประเมินราคาที่ดิน และเพื่อนําฐานขอมูล
ภูมิศาสตรมาใชในการประเมินราคาที่ดิน ผลการศึกษาพบวา การประเมินราคาของกรมที่ดิน 
ธนาคาร และบริษัทเอกชนสวนใหญเปนการประเมินราคาโดยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด ซึ่งเปน 
วิธีการที่เปรียบเทียบแปลงที่ดินที่มีลักษณะคลายคลึงกัน และอยูในบริเวณใกลเคียงกันจะถูกจัด
อยูในกลุมราคาเดียวกัน นอกจากนี้ปจจัยที่ผูประเมินราคาเห็นวามีผลตอมูลคาที่ดินมากที่สุดมี
จํานวน 14 ปจจัย เรียงตามลําดับความสําคัญไดแก ทางเขาออก ยานการใชที่ดิน ไฟฟา ประปา 
รูปรางแปลงที่ดิน ความกวางดานหนาแปลงที่ดิน พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พระราชบัญญัติ
ผังเมือง เนื้อที่แปลงที่ดิน ความกวางถนน ผิวถนน โทรศัพท ทอระบายน้ํา และความลึกแปลงที่ดิน 
และเมื่อนําเอาฐานขอมูลภูมิศาสตรมาใชเปนเครื่องมือในการวิเคราะหปจจัยดังกลาว ระบบ     
สารสนเทศภูมิศาสตรทําใหการประเมินราคาที่ดินมีความนาเชื่อถือและมีความถูกตองมากขึ้น 
สามารถเพิ่มประสิทธิภาพในการจัดเก็บ แกไข และวิเคราะหขอมูลที่เก่ียวกับการประเมินราคาที่ดิน
ไดเปนอยางดี 
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  ฐปนันท เอกอินทร (2544) ทําการศึกษาเรื่องวิธีการประเมินราคาที่อยูอาศัยประเภท
อาคารชุด มีวัตถุประสงคเพ่ือการศึกษาวิธีการประเมินราคา และความแตกตางของผลการประเมนิ
ราคาของที่อยูอาศัยประเภทอาคารชุดในระดับราคา 400,000-800,000 บาทตอหนวยในเขต
กรุงเทพมหานครและปริมณฑล โดยใชวิธีการรวบรวมเอกสาร และเลือกรายงานการประเมินราคา
ของบริษัทประเมินราคาที่ไดรับความเห็นชอบจากคณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาด    
หลักทรัพย (กลต.) และธนาคารอาคารสงเคราะห (ธอส.) ผลการศึกษาพบวา วิธีการประเมินราคา
ที่อยูอาศัยประเภทอาคารชุดมี 3 วิธี คือ1) วิธีตนทุน 2) วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด และ 3) วิธี   
รายได และผลจากการศึกษาความแตกตางของผลการประเมินราคาที่อยูอาศัยประเภทอาคารชุด 
แตละวิธีทั้งในสถานการณกอนวิกฤตเศรษฐกิจ (พ.ศ.2539) กับชวงภาวะเศรษฐกิจปจจุบัน 
(พ.ศ.2544) พบวา การประเมินราคาที่อยูอาศัยประเภทอาคารชุดโดยวิธีรายได เปนวิธีการที่    
ใกลเคียงกับราคาซื้อ-ขายจริงมากที่สุด 
 
 2.7.3 สรุปงานวิจัยที่เกี่ยวของ 
  จากงานวิจัยที่เก่ียวของสรุปไดวา งานวิจัยที่เก่ียวของกับที่ดิน และมูลคาที่ดิน เปน
การศึกษาถึงมาตรการการควบคุมราคาที่ดิน และอัตราการเปลี่ยนแปลงราคาที่ดิน สวนงานวิจัยที่
เก่ียวของกับการประเมินมูลคาทรัพยสิน เปนการศึกษาถึงหลักเกณฑที่เหมาะสมในการประเมิน 
มูลคาทรัพยสินประเภทตาง ๆ ไดแก ที่ดิน ที่อยูอาศัย รวมถึงการเวนคืน นอกจากนี้ยังมีการศึกษา
ถึงการมีกฎหมายเกี่ยวกับการประเมินมูลคาทรัพยสิน และการนําระบบสารสนเทศภูมิศาสตรมาใช
ประกอบการประเมินมูลคาทรัพยสิน ทั้งนี้เพื่อใหการประเมินมูลคาทรัพยสินมีความสมบูรณมาก
ย่ิงขึ้น 
  ดังนั้นผู วิจัยจึงมีความคิดเห็นวา งานวิจัยที่ เกี่ยวของดังที่กลาวมาสวนใหญมี
การศึกษาถึงปจจัยที่มีผลตอมูลคาที่ดินในการประเมินมูลคาทรัพยสิน เพื่อเปนการพัฒนาการ
ประเมินมูลคาทรัพยสินใหมีประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้น โดยสวนใหญเปนการศึกษาจากความคิดเห็น
จากผูประเมินมูลคาทรัพยสินมากกวาการศึกษาจากมูลคาที่ไดจากการประเมินมูลคาทรัพยสิน 
 
2.8 สรุปแนวความคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวของ 
 
 การศึกษาเรื่อง มูลคาที่ดินในการประเมินมูลคาทรัพยสินเพื่อที่อยูอาศัย ไดมีการนํา
แนวความคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่เก่ียวของกับเรื่องที่ดิน มูลคาที่ดิน การประเมินมูลคาทรัพยสิน 
ทรัพยสิน ที่อยูอาศัย และการวางผังเมืองของกรุงเทพมหานคร มาเปนแนวทางในการสรางกรอบ
แนวความคิดในการศึกษา 
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 จากการรวบรวมประเด็นความรูที่ไดจากการศึกษาแนวความคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่   
เกี่ยวของกับการศึกษาครั้งนี้ ทําใหการกําหนดปจจัยที่ใชในการศึกษามีความชัดเจนขึ้น เพื่อใหได
ขอมูลครบถวนจึงไดกําหนดขั้นตอนวิธีดําเนินการวิจัย ซึ่งจะไดกลาวตอไปในบทที่ 3 เปนการ
กําหนดกระบวนการศึกษา เพื่อวางแผนการดําเนินงานตาง ๆ ใหสามารถนําประเด็นความรูมา
วิเคราะหขอมูล รวมถึงการตอบปญหาไดตรงตามวัตถุประสงคของการวิจัย และสมมติฐานของ
การวิจัยที่กําหนดไว 
 



 
บทที่ 3 

 
วิธีดําเนินการวิจัย 

 
 การศึกษาครั้งนี้เปนการจําแนกขอมูลจากแบบรายงานการประเมินราคาทรัพยสินของลูกคา
รายยอยธนาคารอาคารสงเคราะหที่มีการประเมินมูลคาทรัพยสินเพ่ือที่อยูอาศัยประกอบการขอ
สินเชื่อ ซึ่งขอมูลในแบบรายงานการประเมินราคาทรัพยสินไดมาจากการสํารวจ ใชการศึกษาเพ่ือ
ตรวจสอบสมมติฐาน (Hypothesis Testing Study) เพื่อพิสูจนสมมติฐานที่ตั้งขึ้น ดังนั้นการศึกษา
ครั้งนี้จึงมีวิธีดําเนินการวิจัยดังนี้ 
 
3.1 ประชากรและกลุมตัวอยาง 
 
 3.1.1 ประชากร 
  ประชากรที่ใชในการศึกษาครั้งนี้คือ ลูกคารายยอยของธนาคารอาคารสงเคราะหใน
พ้ืนที่กรุงเทพมหานครที่มีการประเมินมูลคาทรัพยสินเพื่อที่อยูอาศัยประกอบการขอสินเชื่อ โดย
บริษัท จัสติส พร็อพเพอรตี้ แอนด แอพไพรซัล จํากัด ที่จัดสงรายงานใหกับธนาคารอาคาร
สงเคราะห ตั้งแตวันที่ 1 มิถุนายน พ.ศ.2544 ถึงวันที่ 31 พฤษภาคม พ.ศ.2545 รวมทั้งส้ิน 964 
ราย 
  ประเภทที่อยูอาศัย ประกอบดวย บานเดี่ยว บานแฝด และบานแถวหรือทาวนเฮาส 
 
 3.1.2 กลุมตัวอยาง 
  กลุมตัวอยางที่ใชในการศึกษาครั้งนี้ มีขนาดของกลุมตัวอยาง และวิธีการสุมตัวอยาง
ดังตอไปนี้ 
  3.1.2.1 ขนาดของกลุมตัวอยาง คํานวณขนาดของกลุมตัวอยาง โดยใชสูตรของ 
Taro Yamane (สุวิมล ติรกานันท, 2542: 152-154) ดังนี้ 
 np = N  
   1+Ne2  
 เมื่อ np = ขนาดของกลุมตัวอยาง 
 N = ขนาดของประชากร 
 e = ขนาดของความคลาดเคลื่อน 
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   ในการศึกษาครั้งนี้ ขนาดของประชากรเทากับ 964 ราย และขนาดของ
ความคลาดเคลื่อนเทากับ 5 % 
 แทนคา np = 964  
   1+(964)(0.05)2  
  = 282 
   จากการคํานวณขนาดของกลุมตัวอยางที่ระดับความคลาดเคลื่อน 5 % มี
คาเทากับ 282 ดังนั้นกลุมตัวอยางที่ใชในการศึกษาครั้งนี้คือ ลูกคารายยอยของธนาคารอาคาร
สงเคราะหในพ้ืนที่กรุงเทพมหานคร ที่มีการประเมินมูลคาทรัพยสินเพ่ือที่อยูอาศัยประกอบการขอ
สินเชื่อ โดยบริษัท จัสติส พร็อพเพอรตี้ แอนด แอพไพรซัล จํากัด ที่จัดสงรายงานใหกับธนาคาร
อาคารสงเคราะห ตั้งแตวันที่ 1 มิถุนายน พ.ศ.2544 ถึงวันที่ 31 พฤษภาคม พ.ศ.2545 จํานวน 
282 ราย 
  3.1.2.2 วิธีการสุมตัวอยาง การศึกษาครั้งนี้ใชการสุมตัวอยางแบบอาศัยความนาจะ
เปน โดยใชการสุมตัวอยางแบบแบงชั้นภูมิอยางไมมีสัดสวน (Disproportional Stratified 
Random Sampling) 
   สมจิตรา เรืองศรี (2542: 84-87) กลาววา การสุมตัวอยางแบบแบงชั้นภูมิ 
เปนการสุมตัวอยางที่ตองการใหไดตัวอยางกระจายไปทั่วประชากร ทําไดโดยการแบงประชากร
ออกเปนกลุมหรือชั้นภูมิ คํานึงถึงหลักการแบงที่วาพยายามใหแตละกลุมประกอบดวยหนวยที่มี
ความคลายคลึงกันภายในกลุมมากที่สุด แตมีความแตกตางระหวางกลุมมากที่สุด โดยการสุม   
ตัวอยางแบบแบงชั้นภูมิอยางไมมีสัดสวน เปนการสุมตัวอยางแตละชั้นภูมิอยางไมเปนไปตาม   
สัดสวนของจํานวนหนวยในแตละชั้นภูมิ ซึ่งอาจสุมมาจํานวนเทา ๆ กันจากแตละชั้นภูมิ มีขอดีคือ 
ทําใหการเลือกตัวอยางเปนไปอยางเหมาะสม ไดตัวอยางที่เปนตัวแทนของประชากรทุกประเภท 
   พวงรัตน ทวีรัตน (2543: 87-88) กลาววา ขอดีของการสุมตัวอยางแตละ  
ช้ันภูมิอยางไมเปนไปตามสัดสวนคือ จะไดกลุมตัวอยางที่เปนตัวแทนที่ดีของประชากร เพราะไดมี
การแบงกลุมยอยแลวสุมจากแตละกลุมยอย ดังนั้นโอกาสที่จะไดตัวแทนที่มีคุณลักษณะทุก
ประเภทของประชากรจึงมีมากที่สุด จึงเปนที่นิยมใช สําหรับขอที่ควรคํานึงคือ คุณลักษณะที่ใชใน
การแบงกลุมนั้น เมื่อจําแนกเปนลักษณะยอยแลวตองแตกตางกันอยางชัดเจน และในการแบงเปน
กลุมยอย ไมควรใหมีจํานวนกลุมยอยมากเกินไป 
   ในการศึกษาครั้งนี้ เพื่อใหไดกลุมตัวอยางที่มีการกระจายของขอมูล และมี
ประสิทธิภาพในการวิเคราะหขอมูล จึงเปนการแบงกลุมตัวอยางตามลักษณะของการดําเนินการ
พัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย และการแบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานคร ตามลักษณะของทรัพยสิน
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ของลูกคารายยอยของธนาคารอาคารสงเคราะหในพื้นที่กรุงเทพมหานครที่มีการประเมินมูลคา
ทรัพยสิน ดังแสดงในตารางที่ 3.1 
 
ตารางที่ 3.1 แสดงการจําแนกกลุมตัวอยาง 
 
การดําเนินการพัฒนา 

เพ่ือที่อยูอาศัย 
การจําแนกพื้นที่เขต 
ของกรุงเทพมหานคร กลุมตัวอยาง 

เขตเมืองชั้นใน โครงการจัดสรรในเขตเมืองชั้นใน 
เขตตอเมือง โครงการจัดสรรในเขตตอเมือง โครงการจัดสรร 
เขตชานเมือง โครงการจัดสรรในเขตชานเมือง 
เขตเมืองชั้นใน ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตเมืองชั้นใน 
เขตตอเมือง ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตตอเมือง ที่อยูอาศัยเดี่ยว 
เขตชานเมือง ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตชานเมือง 

 
   จากวิธีการสุมตัวอยาง สามารถแบงกลุมตัวอยางตามลักษณะของการ
ดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย และการแบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานคร ตามลักษณะของ
ทรัพยสินของลูกคารายยอยของธนาคารอาคารสงเคราะหในพ้ืนที่กรุงเทพมหานครที่มีการประเมิน
มูลคาทรัพยสินไดทั้งหมด 6 กลุมตัวอยาง 
   ขนาดของแตละกลุมตัวอยางสามารถคํานวณไดจาก แตละกลุมตัวอยางมี
ขนาดเทากับขนาดของตัวอยางทั้งหมด หารดวยจํานวนกลุมตัวอยาง 
   ในการศึกษาครั้งนี้ ขนาดของตัวอยางทั้งหมดเทากับ 282 ราย และจํานวน
กลุมตัวอยางเทากับ 6 กลุม 
 = 282  
 

ขนาดของแตละ
กลุมตัวอยาง  6  

  = 47 
   ดังนั้นขนาดของตัวอยางตามแตละกลุมตัวอยางมีคาเทากับ 47 ซึ่งเมื่อทราบ
จํานวนขนาดของตัวอยางตามแตละกลุมตัวอยางแลว การสุมตัวอยางจะสุมจากแตละกลุม       
ตัวอยางเทากันทั้ง 6 กลุมตัวอยาง ขนาดของแตละกลุมตัวอยางเทากับ 47 ราย ดังแสดงในตาราง
ที่ 3.2 
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ตารางที่ 3.2 แสดงขนาดของตัวอยางตามแตละกลุมตัวอยาง 
 

การจําแนกกลุมตัวอยาง จํานวน 
ประชากร (ราย) 

ขนาดของ 
ตัวอยาง (ราย) 

ลักษณะของทรัพยสินของลูกคา จําแนกตามการดําเนินการ
พัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย  และการแบงพื้นที่ เขตของ
กรุงเทพมหานคร 
 1. โครงการจัดสรรในเขตเมืองชั้นใน 
 2. โครงการจัดสรรในเขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง 
 3. โครงการจัดสรรในเขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง 
 4. ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตเมืองชั้นใน 
 5. ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง 
 6. ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง 

 
 
 

56 
394 
297 
67 
98 
52 

 
 
 

47 
47 
47 
47 
47 
47 

รวม 964 282 
 
3.2 เครื่องมือที่ใชในการวิจัย 
 
 การศึกษาครั้งนี้เปนการศึกษาจากแบบรายงาน จึงไดกําหนดประเภทและขั้นตอนการสราง
เครื่องมือ และการตรวจสอบคุณภาพของเครื่องมือไวดังนี้ 
 
 3.2.1 ประเภทและขั้นตอนการสรางเครื่องมือ 
  3.2.1.1 ประเภทของเครื่องมือที่ใชไดแก แบบบันทึกรายการ 
  3.2.1.2 ข้ันตอนการสรางเครื่องมือ การสรางแบบบันทึกรายการ สามารถกําหนดได
โดยการนําปจจัยที่ทําการศึกษามาเปนหัวขอในแบบบันทกึรายการ ประกอบดวย 
   1) การแบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานคร สามารถแบงไดเปน 
    1.1) เขตเมืองชั้นใน 
    1.2) เขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง 
    1.3) เขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง 
   2) การดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย สามารถแบงไดเปน 
    2.1) โครงการจัดสรร 
    2.2) ที่อยูอาศัยเดี่ยว 
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   3) ระยะทางจากถนนสายหลักแยกเขาซอยสูตําแหนงแปลงที่ดิน สามารถ
แบงไดเปน 
    3.1) หางจากถนนสายหลักไมเกิน 500 เมตร 
    3.2) หางจากถนนสายหลักเกิน 500 เมตร แตไมเกิน 1000 เมตร 
    3.3) หางจากถนนสายหลักเกิน 1000 เมตร แตไมเกิน 1500 เมตร 
    3.4) หางจากถนนสายหลักเกิน 1500 เมตร 
   4) รูปรางของที่ดิน สามารถแบงไดเปน 
    4.1) รูปสี่เหล่ียมผืนผาหรือรูปส่ีเหลี่ยมจตุรัส 
    4.2) รูปอื่น ๆ 
   5) ระดับของที่ดินเมื่อเทียบกับถนนผานหนาที่ดิน สามารถแบงไดเปน 
    5.1) อยูสูงกวาระดับถนนเกิน 20 เซนติเมตร 
    5.2) อยูเสมอหรือสูงกวาระดับถนนไมเกิน 20 เซนติเมตร 
    5.3) อยูต่ํากวาระดับถนน 
   6) สาธารณูปโภคบริเวณที่ดิน สามารถแบงไดเปน 
    6.1) มีไฟฟา น้ําประปาหรือน้ําบาดาล ทอระบายน้ํา ไฟฟาถนน 
    6.2) มีไฟฟา น้ําประปาหรือน้ําบาดาล ทอระบายน้ํา 
    6.3) มีไฟฟา น้ําประปาหรือน้ําบาดาล ไฟฟาถนน 
    6.4) มีไฟฟา น้ําประปาหรือน้ําบาดาล 
   7) มูลคาที่ดิน สามารถแบงไดเปน 
    7.1) มูลคาที่ดินตอตารางวา 
    7.2) มูลคาที่ดินตอแปลงที่ดิน 
   8) มูลคาสิ่งปลูกสราง 
 
 3.2.2 การตรวจสอบคุณภาพของเคร่ืองมือ 
  3.2.2.1 ความเที่ยงตรง (validity) ตรวจสอบจากความเที่ยงตรงตามเนื้อหา โดย
พิจารณาจากความสอดคลองของวัตถุประสงค กับตัวแปรที่ศึกษา 
  3.2.2.2 ความเชื่อมั่น (reliability) ตรวจสอบจากการประมาณคาความเชื่อมั่นของ
แบบบันทึกรายการ โดยใชผูทดสอบแบบบันทึกรายการจํานวน 2 คน มาสรุปประเด็นตามที่
ตองการศึกษาตามหัวขอที่กําหนดไวในแบบบันทึกรายการ และบันทึกขอมูลที่ไดจากแบบรายงาน
การประเมินราคาทรัพยสินของลูกคารายยอยธนาคารอาคารสงเคราะหจํานวน 10 ราย ลงในแบบ
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บันทึกรายการตามหัวขอที่กําหนดไว คํานวณจากสัมประสิทธิ์ความสอดคลองของผูใชแบบบันทึก
รายการของ Holsti (1969: 140) มีสูตรการคํานวณดังนี้ 
 C.R. = 2(M)  
   N1+N2  
 เมื่อ C.R. = คาสัมประสิทธิ์ความเชื่อม่ัน 
 M = จํานวนรหัสที่ผูลงรหัส 2 คน มีความเห็นตรงกัน 
 N1 N2 = จํานวนรหัสการลงรหัสของผูลงรหัสทั้ง 2 คน 
   ในการศึกษาครั้งนี้ จํานวนรหัสที่ผูลงรหัส 2 คน มีความเห็นตรงกันเทากับ 
83 และจํานวนรหัสการลงรหัสของผูลงรหัสทั้ง 2 คนเทากับ 90 
 แทนคา C.R. = (2)(83)  
   90+90  
  = 0.92 
   จากการคํานวณ แบบบันทึกรายการมีคาสัมประสิทธิ์ความเชื่อมั่นเทากับ 
0.92 แสดงวาเครื่องมือมีความเชื่อม่ันในระดับสูงมาก 
 
3.3 การเก็บรวบรวมขอมูล 
 
 การเก็บรวบรวมขอมูล สามารถกระทําไดโดยการนําแบบรายงานการประเมินราคาทรัพยสิน
ที่ไดจากการสุมตัวอยางมาสรุปประเด็นตามที่ตองการศึกษาตามหัวขอที่กําหนดไวในแบบบันทึก
รายการ ซึ่งสรางขึ้นตามปจจัยที่ทําการศึกษาตามขอ 3.2.1.2 หนา 57-58 และบันทึกขอมูลที่ได
จากแบบรายงานการประเมินราคาทรัพยสินลงในแบบบันทึกรายการตามหัวขอที่กําหนดไว 
 
3.4 การวิเคราะหขอมูล 
 
 3.4.1 การเตรียมขอมูล ตรวจสอบความถูกตองของแบบบันทึกรายการ เพื่อใหไดขอมูลที่
สมบูรณตามปจจัยที่ตองการศึกษา 
 3.4.2 วิธีวิเคราะหขอมูล ใชโปรแกรมคอมพิวเตอรสําเร็จรูป SPSS for Windows Version 10 
 3.4.3 สถิติที่ใชในการวิเคราะหขอมูล ประกอบดวย 
  3.4.3.1 การศึกษาคุณลักษณะทั่วไปของขอมูล ใชสถิติพรรณนา (Descriptive 
Statistics) โดยการหาความถี่ (Frequency) รอยละ (Percentage) คาเฉล่ีย (Mean) และสวน
เบี่ยงเบนมาตรฐาน (Standard Deviation) 
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  3.4.3.2 การศึกษาตัวพยากรณรวมของตัวแปรอิสระตั้งแต 2 ตัวข้ึนไป ที่มีผลตอ    
ตัวแปรตาม ใชการวิเคราะหถดถอยพหุคูณ (Multiple Regression Analysis) โดยใชเทคนิควิธีเพิ่ม
ตัวแปรอิสระแบบขั้นตอน (Stepwise) 
  3.4.3.3 การศึกษาเปรียบเทียบคาเฉล่ียของตัวแปรตาม 
   1) เมื่อตัวแปรอิสระมีการจําแนกตั้งแต 3 กลุมข้ึนไป ใชการวิเคราะหความ
แปรปรวนแบบทางเดียว (One-Way Analysis of Variance : One-Way ANOVA) ในกรณีพบ
ความแตกตางอยางมีนัยสําคัญทางสถิติ ใชการทดสอบคาเฉลี่ยเปนรายคู (Post Hoc 
Comparison) โดยใชวิธีการของ Scheffe’ (S-method) 
   2) เมื่อตัวแปรอิสระมีการจําแนก 2 กลุม ใชการทดสอบความแตกตางของ 
คาเฉล่ียที่เปนอิสระจากกัน (Independent Samples Test) 
  3.4.3.4 การศึกษาความสัมพันธของตัวแปร 2 ตัว ที่เปนอิสระตอกัน ใชการหาคา
สัมประสิทธิ์สหสัมพนัธของเพียรสัน (Pearson Product Moment Correlation Coefficient) 
 
3.5 สรุปวิธีดําเนินการวิจัย 
 
 ประชากรที่ใชในการศึกษาครั้งนี้คือ ลูกคารายยอยของธนาคารอาคารสงเคราะหในพ้ืนที่
กรุงเทพมหานครที่มีการประเมินมูลคาทรัพยสินเพื่อที่อยูอาศัยประกอบการขอสินเชื่อ โดยบริษัท  
จัสติส พร็อพเพอรตี้ แอนด แอพไพรซัล จํากัด ที่จัดสงรายงานใหกับธนาคารอาคารสงเคราะห    
ตั้งแตวันที่ 1 มิถุนายน พ.ศ.2544 ถึงวันที่ 31 พฤษภาคม พ.ศ.2545 รวมทั้งสิ้น 964 ราย ใชการสุม
ตัวอยางแบบอาศัยความนาจะเปน โดยใชการสุมตัวอยางแบบแบงชั้นภูมิอยางไมมีสัดสวน 
(Disproportional Stratified Random Sampling) ซึ่งเปนการแบงกลุมตัวอยางตามลักษณะของ
การดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย และการแบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานคร ตามลักษณะ
ของทรัพยสินของลูกคารายยอยธนาคารอาคารสงเคราะหในพ้ืนที่กรุงเทพมหานครที่มีการประเมิน
มูลคาทรัพยสิน ขนาดของกลุมตัวอยางที่ระดับความคลาดเคลื่อน 5 % มีคาเทากับ 282 ราย 
 
 การศึกษาครั้งนี้เปนการศึกษาจากแบบรายงานการประเมินราคาทรัพยสิน เครื่องมือที่ใชใน
การวิจัยไดแก แบบบันทึกรายการ ซึ่งสรางขึ้นจากปจจัยที่ใชในการศึกษา มีความเที่ยงตรงตาม 
เนื้อหา โดยพิจารณาจากความสอดคลองของวัตถุประสงคของการวิจัยกับปจจัยที่ทําการศึกษา 
และมีความเชื่อมั่นในระดับที่เชื่อถือไดสูง โดยคํานวณจากสัมประสิทธิ์ความสอดคลองของผูใช
แบบบันทึกรายการ 
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 การเก็บรวบรวมขอมูล บันทึกขอมูลที่ไดจากแบบรายงานการประเมินราคาทรัพยสินลงใน
แบบบันทึกรายการตามหัวขอที่กําหนดไว นํามาวิเคราะหดวยวิธีการทางสถิติ ซึ่งผลการวิเคราะห
ขอมูล และอภิปรายผล ไดนําเสนอไวในบทที่ 4 เปนการแสดงคาที่ไดจากการวิเคราะหขอมูลดวย
วิธีการทางสถิติ และการอภิปรายผลที่ไดจากการวิเคราะหขอมูล 
 



 
บทที่ 4 

 
ผลการวิเคราะหขอมูล และอภิปรายผล 

 
 การศึกษาครั้งนี้เปนการศึกษาถึงมูลคาที่ดินในการประเมินมูลคาทรัพยสินเพื่อที่อยูอาศัย 
จากแบบรายงานการประเมินราคาทรัพยสิน เปนการนําขอมูลที่ไดจากรายงานการประเมินมูลคา
ทรัพยสินของลูกคารายยอยธนาคารอาคารสงเคราะหจํานวน 282 ราย ที่ไดจากการสุมตัวอยาง
จําแนกตามการดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย และการแบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานคร 
ประกอบดวย โครงการจัดสรรในเขตเมืองชั้นใน โครงการจัดสรรในเขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง 
โครงการจัดสรรในเขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตเมืองชั้นใน ที่อยูอาศัยเดี่ยว
ในเขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง และที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง ซึ่งแตละกลุม
ตัวอยางมีจํานวนขอมูลที่ไดจากรายงานการประเมินมูลคาทรัพยสินของลูกคารายยอยธนาคาร
อาคารสงเคราะหจํานวน 47 รายเทากัน โดยขอมูลที่นํามาวิเคราะหเปนขอมูลเก่ียวกับที่ดิน และ 
ส่ิงปลูกสรางในที่ดินแปลงนั้น ๆ ดังแสดงตัวอยางในภาพที่ 4.1-4.6 
 
ภาพที่ 4.1 แสดงโครงการจัดสรรในเขตเมืองชั้นใน 
 

 
 ที่มา : ภาพถายที่พักอาศัยประเภทบานแถวหรือทาวนเฮาส บริเวณเขตจตุจักร 
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ภาพที่ 4.2 แสดงโครงการจัดสรรในเขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง 
 

 
 ที่มา : ภาพถายที่พักอาศัยประเภทบานแถวหรือทาวนเฮาส บริเวณเขตดอนเมือง 
 
ภาพที่ 4.3 แสดงโครงการจัดสรรในเขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง 
 

 
 ที่มา : ภาพถายที่พักอาศัยประเภทบานเดี่ยว บริเวณเขตมีนบุรี 
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ภาพที่ 4.4 แสดงที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตเมืองชั้นใน 
 

 
 ที่มา : ภาพถายที่พักอาศัยประเภทบานเดี่ยว บริเวณเขตจตุจักร 
 
ภาพที่ 4.5 แสดงที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง 
 

 
 ที่มา : ภาพถายที่พักอาศัยประเภทบานเดี่ยว บริเวณเขตดอนเมือง 
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ภาพที่ 4.6 แสดงที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง 
 

 
 ที่มา : ภาพถายที่พักอาศัยประเภทบานเดี่ยว บริเวณเขตมีนบุรี 
 
 การวิเคราะหขอมูล เปนการศึกษาคุณลักษณะทั่วไปของขอมูล การศึกษาตัวพยากรณรวมที่มี
ผลตอมูลคาที่ดินตอตารางวา การศึกษาการเปรียบเทียบมูลคาที่ดินตอตารางวา และการศึกษา
ความสัมพันธของมูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคาสิ่งปลูกสราง เมื่อดําเนินการวิเคราะหขอมลู ได
นําเสนอผลการวิเคราะหขอมูล และอภิปรายผลตามลําดับดังนี้ 
 
4.1 ผลการวิเคราะหขอมูล 
 
 4.1.1 การศึกษาคุณลักษณะทั่วไปของขอมูล 
  การศึกษาคุณลักษณะทั่วไปของขอมูล เปนการนําขอมูลมาวิเคราะหดวยความถี่   
รอยละ คาเฉล่ีย และสวนเบี่ยงเบนมาตรฐานดังนี้ 
  4.1.1.1 คุณลักษณะของขอมูลจําแนกตามปจจัยที่มีผลตอมูลคาที่ดินตอตารางวา 
   เปนการวิเคราะหขอมูลจําแนกตามปจจัยที่มีผลตอมูลคาที่ดิน ประกอบดวย
การแบงพ้ืนที่เขตของกรุงเทพมหานคร การดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย ระยะทางจาก
ถนนสายหลักแยกเขาซอยสูตําแหนงแปลงที่ดิน รูปรางของที่ดิน ระดับของที่ดินเมื่อเทียบกับถนน
ผานหนาที่ดิน และสาธารณูปโภคบริเณที่ดิน วิเคราะหโดยวิธีการหาความถี่ และรอยละ โดย
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วิเคราะหเปนรายคูตามลักษณะของการดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยตามการแบงพื้นที่
เขตของกรุงเทพมหานคร ดังแสดงในตารางที่ 4.1 
 
ตารางที่ 4.1 แสดงคุณลักษณะของขอมูลจําแนกตามปจจัยที่มีผลตอมูลคาที่ดินตอตารางวา 
 

การดําเนินการพัฒนาทีด่นิเพื่อที่อยูอาศัย 
ตามการแบงพ้ืนที่เขตของกรุงเทพมหานคร 

คณุลักษณะของขอมูลจําแนก
ตามปจจัยที่มผีลตอมูลคาทีด่ินตอ
ตารางวา ดวยความถี่ และรอยละ DA1 DA2 DA3 DA4 DA5 DA6 รวม 
1. ระยะทางจากถนนสายหลัก
แยกเขาซอยสูตําแหนงแปลง  
ที่ดิน 

 1.1 หางจากถนนสายหลักไม
เกิน 500 เมตร 

 1.2 หางจากถนนสายหลัก
เกิน 500 เมตร แตไมเกิน 
1000 เมตร 

 1.3 หางจากถนนสายหลัก
เกิน 1000 เมตร แตไม
เกิน 1500 เมตร 

 1.4 หางจากถนนสายหลัก
เกิน 1500 เมตร 

 
 
 

24 
(8.5) 
16 

(5.7) 
 

4 
(1.4) 

 
3 

(1.1) 

 
 
 

13 
(4.6) 
15 

(5.3) 
 

7 
(2.5) 

 
12 

(4.3) 

 
 
 

19 
(6.7) 
14 

(5.0) 
 

4 
(1.4) 

 
10 

(3.5) 

 
 
 

31 
(11.0)

13 
(4.6) 

 
1 

(0.4) 
 

2 
(0.7) 

 
 
 

16 
(5.7) 
13 

(4.6) 
 

3 
(1.1) 

 
15 

(5.3) 

 
 
 

9 
(3.2) 
10 

(3.5) 
 

5 
(1.8) 

 
23 

(8.2) 

 
 
 

112 
(39.7)

81 
(28.7)

 
24 

(8.5) 
 

65 
(23.0)

รวม 
 

47 
(16.7)

47 
(16.7)

47 
(16.7)

47 
(16.7)

47 
(16.7) 

47 
(16.7) 

282 
(100.0)

2. รูปรางของที่ดิน 
 2.1 รูปส่ีเหล่ียมผืนผาหรือรูป

สี่เหล่ียมจตุรัส 
 2.2 รูปอื่น ๆ 

 
31 

(11.0)
16 

(5.7) 

 
33 

(11.7)
14 

(5.0) 

 
34 

(12.1)
13 

(4.6) 

 
25 

(8.9) 
22 

(7.8) 

 
23 

(8.2) 
24 

(8.5) 

 
21 

(7.4) 
26 

(9.2) 

 
167 

(59.2)
115 

(40.8)
รวม 

 
47 

(16.7)
47 

(16.7)
47 

(16.7)
47 

(16.7)
47 

(16.7) 
47 

(16.7) 
282 

(100.0)
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ตารางที่ 4.1 (ตอ) 
 

การดําเนินการพัฒนาทีด่นิเพื่อที่อยูอาศัย 
ตามการแบงพ้ืนที่เขตของกรุงเทพมหานคร 

คณุลักษณะของขอมูลจําแนก
ตามปจจัยที่มผีลตอมูลคาทีด่ินตอ
ตารางวา ดวยความถี่ และรอยละ DA1 DA2 DA3 DA4 DA5 DA6 รวม 
3. ระดับของที่ดินเมื่อเทียบกับ
ถนนผานหนาที่ดิน 

 3.1 อยูสูงกวาระดับถนนเกิน 
20 เซนติเมตร 

 3.2 อยูเสมอหรือสูงกวาระดับ
ถนนไมเกิน 20 เซนติเมตร

 3.3 อยูต่ํากวาระดับถนน 

 
 

7 
(2.5) 
40 

(14.2)
0 

(0.0) 

 
 

1 
(0.4) 
44 

(15.6)
2 

(0.7) 

 
 

7 
(2.5) 
40 

(14.2)
0 

(0.0) 

 
 

15 
(5.3) 
24 

(8.5) 
8 

(2.8) 

 
 

4 
(1.4) 
37 

(13.1) 
6 

(2.1) 

 
 

5 
(1.8) 
25 

(8.9) 
17 

(6.0) 

 
 

39 
(13.8)
210 

(74.5)
33 

(11.7)
รวม 

 
47 

(16.7)
47 

(16.7)
47 

(16.7)
47 

(16.7)
47 

(16.7) 
47 

(16.7) 
282 

(100.0)
4. สาธารณูปโภคบริเวณที่ดิน 
 4.1 มีไฟฟา  น้ําประปาหรือ 

น้ําบาดาล ทอระบายน้ํา 
ไฟฟาถนน 

 4.2 มีไฟฟา  น้ําประปาหรือ 
น้ําบาดาล ทอระบายน้ํา 

 4.3 มีไฟฟา  น้ําประปาหรือ 
น้ําบาดาล ไฟฟาถนน 

 4.4 มีไฟฟา  น้ําประปาหรือ 
น้ําบาดาล 

 
35 

(12.4)
 

12 
(4.3) 

0 
(0.0) 

0 
(0.0) 

 
45 

(16.0)
 

2 
(0.7) 

0 
(0.0) 

0 
(0.0) 

 
43 

(15.2)
 

3 
(1.1) 

0 
(0.0) 

1 
(0.4) 

 
42 

(14.9)
 

3 
(1.1) 

0 
(0.0) 

2 
(0.7) 

 
32 

(11.3) 
 

4 
(1.4) 

5 
(1.8) 

6 
(2.1) 

 
16 

(5.7) 
 

7 
(2.5) 
10 

(3.5) 
14 

(5.0) 

 
213 

(75.5)
 

31 
(11.0)

15 
(5.3) 
23 

(8.2) 
รวม 

 
47 

(16.7)
47 

(16.7)
47 

(16.7)
47 

(16.7)
47 

(16.7) 
47 

(16.7) 
282 

(100.0)
 
 หมายเหตุ : ความถี่ คือจํานวนที่ไมมีวงเล็บ มีหนวยเปนแปลง 
  รอยละ คือจํานวนที่อยูในวงเล็บ (  ) คิดเทียบจาก 282 แปลง 
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  ความหมายของสัญลักษณที่ใชในตาราง 
   DA1 หมายถึง โครงการจัดสรรในเขตเมืองชั้นใน 
   DA2 หมายถึง โครงการจัดสรรในเขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง 
   DA3 หมายถึง โครงการจัดสรรในเขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง 
   DA4 หมายถึง ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตเมืองชั้นใน 
   DA5 หมายถึง ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง 
   DA6 หมายถึง ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง 
 
   จากตารางที่ 4.1 คุณลักษณะของขอมูลจําแนกตามปจจัยที่มีผลตอมูลคา  
ที่ดินตอตารางวา วิเคราะหโดยวิธีการหาความถี่ และรอยละ สามารถอธิบายไดดังนี้ 
   1) การดําเนินการพัฒนาที่ดินเพ่ือที่อยูอาศัยตามการแบงพื้นที่เขตของ
กรุงเทพมหานคร กับระยะทางจากถนนสายหลักแยกเขาซอยสูตําแหนงแปลงที่ดิน 
    1.1) โครงการจัดสรรในเขตเมืองชั้นใน พบวา มีความถี่มากที่สุดไดแก 
หางจากถนนสายหลักไมเกิน 500 เมตร 24 แปลง คิดเปนรอยละ 8.5 มีความถ่ีรองลงมาไดแก หาง
จากถนนสายหลักเกิน 500 เมตร แตไมเกิน 1000 เมตร 16 แปลง คิดเปนรอยละ 5.7 และมีความถี่
นอยที่สุดไดแก หางจากถนนสายหลักเกิน 1500 เมตร 3 แปลง คิดเปนรอยละ 1.1 
    1.2) โครงการจัดสรรในเขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง พบวา มีความถี่
มากที่สุดไดแก หางจากถนนสายหลักเกิน 500 เมตร แตไมเกิน 1000 เมตร 15 แปลง คิดเปน   
รอยละ 5.3 มีความถี่รองลงมาไดแก หางจากถนนสายหลักไมเกิน 500 เมตร 13 แปลง คิดเปน 
รอยละ 4.6 และมีความถี่นอยที่สุดไดแก หางจากถนนสายหลักเกิน 1000 เมตร แตไมเกิน 1500 
เมตร 7 แปลง คิดเปนรอยละ 2.5 
    1.3) โครงการจัดสรรในเขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง พบวา มีความถี่
มากที่สุดไดแก หางจากถนนสายหลักไมเกิน 500 เมตร 19 แปลง คิดเปนรอยละ 6.7 มีความถี่
รองลงมาไดแก หางจากถนนสายหลักเกิน 500 เมตร แตไมเกิน 1000 เมตร 14 แปลง คิดเปนรอย
ละ 5.0 และมีความถี่นอยที่สุดไดแก หางจากถนนสายหลักเกิน 1000 เมตร แตไมเกิน 1500 เมตร 
4 แปลง คิดเปนรอยละ 1.4 
    1.4) ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตเมืองชั้นใน พบวา มีความถี่มากที่สุดไดแก 
หางจากถนนสายหลักไมเกิน 500 เมตร 31 แปลง คิดเปนรอยละ 11.0 มีความถ่ีรองลงมาไดแก 
หางจากถนนสายหลักเกิน 500 เมตร แตไมเกิน 1000 เมตร 13 แปลง คิดเปนรอยละ 4.6 และมี
ความถ่ีนอยที่สุดไดแก หางจากถนนสายหลักเกิน 1000 เมตร แตไมเกิน 1500 เมตร 1 แปลง     
คิดเปนรอยละ 0.4 
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    1.5) ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง พบวา มีความถี่
มากที่สุดไดแก หางจากถนนสายหลักไมเกิน 500 เมตร 16 แปลง คิดเปนรอยละ 5.7 มีความถี่
รองลงมาไดแก หางจากถนนสายหลักเกิน 1500 เมตร 15 แปลง คิดเปนรอยละ 5.3 และมีความถี่
นอยที่สุดไดแก หางจากถนนสายหลักเกิน 1000 เมตร แตไมเกิน 1500 เมตร 3 แปลง คิดเปนรอย
ละ 1.1 
    1.6) ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง พบวา มีความถี่
มากที่สุดไดแก หางจากถนนสายหลักเกิน 1500 เมตร 23 แปลง คิดเปนรอยละ 8.2 มีความถี่
รองลงมาไดแก หางจากถนนสายหลักเกิน 500 เมตร แตไมเกิน 1000 เมตร 10 แปลง คิดเปนรอย
ละ 3.5 และมีความถี่นอยที่สุดไดแก หางจากถนนสายหลักเกิน 1000 เมตร แตไมเกิน 1500 เมตร 
5 แปลง คิดเปนรอยละ 1.8 
    คุณลักษณะของขอมูลจําแนกตามการดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยู
อาศัยตามการแบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานคร กับระยะทางจากถนนสายหลักแยกเขาซอยสู
ตําแหนงแปลงที่ดิน เมื่ออธิบายตามระยะทางจากถนนสายหลักแยกเขาซอยสูตําแหนงแปลงที่ดิน 
พบวา มีความถี่มากที่สุดไดแก หางจากถนนสายหลักไมเกิน 500 เมตร 112 แปลง คิดเปนรอยละ 
39.7 มีความถี่รองลงมาไดแก หางจากถนนสายหลักเกิน 500 เมตร แตไมเกิน 1000 เมตร 81 
แปลง คิดเปนรอยละ 28.7 และมีความถ่ีนอยที่สุดไดแก หางจากถนนสายหลักเกิน 1000 เมตร แต
ไมเกิน 1500 เมตร 24 แปลง คิดเปนรอยละ 8.5 
   2) การดําเนินการพัฒนาที่ดินเพ่ือที่อยูอาศัยตามการแบงพื้นที่เขตของ
กรุงเทพมหานคร กับรูปรางของที่ดิน 
    2.1) โครงการจัดสรรในเขตเมืองชั้นใน พบวา มีความถี่มากที่สุดไดแก 
รูปส่ีเหล่ียมผืนผาหรือรูปสี่เหล่ียมจตุรัส 31 แปลง คิดเปนรอยละ 11.0 มีความถี่รองลงมาไดแก   
รูปอ่ืน ๆ 16 แปลง คิดเปนรอยละ 5.7 
    2.2) โครงการจัดสรรในเขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง พบวา มีความถี่
มากที่สุดไดแก รูปสี่เหล่ียมผืนผาหรือรูปสี่เหลี่ยมจตุรัส 33 แปลง คิดเปนรอยละ 11.7 มีความถี่
รองลงมาไดแก รูปอื่น ๆ 14 แปลง คิดเปนรอยละ 5.0 
    2.3) โครงการจัดสรรในเขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง พบวา มีความถี่
มากที่สุดไดแก รูปสี่เหล่ียมผืนผาหรือรูปสี่เหลี่ยมจตุรัส 34 แปลง คิดเปนรอยละ 12.1 มีความถี่
รองลงมาไดแก รูปอื่น ๆ 13 แปลง คิดเปนรอยละ 4.6 
    2.4) ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตเมืองชั้นใน พบวา มีความถี่มากที่สุดไดแก 
รูปสี่เหล่ียมผืนผาหรือรูปส่ีเหล่ียมจตุรัส 25 แปลง คิดเปนรอยละ 8.9 มีความถี่รองลงมาไดแก     
รูปอ่ืน ๆ 22 แปลง คิดเปนรอยละ 7.8 
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    2.5) ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง พบวา มีความถี่
มากที่สุดไดแก รูปอ่ืน ๆ 24 แปลง คิดเปนรอยละ 8.5 มีความถี่รองลงมาไดแก รูปส่ีเหล่ียมผืนผา
หรือรูปส่ีเหลี่ยมจตุรัส 23 แปลง คิดเปนรอยละ 8.2 
    2.6) ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง พบวา มีความถี่
มากที่สุดไดแก รูปอ่ืน ๆ 26 แปลง คิดเปนรอยละ 9.2 มีความถี่รองลงมาไดแก รูปส่ีเหลี่ยมผืนผา
หรือรูปส่ีเหลี่ยมจตุรัส 21 แปลง คิดเปนรอยละ 7.4 
    คุณลักษณะของขอมูลจําแนกตามการดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยู
อาศัยตามการแบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานคร กับรูปรางของที่ดิน เมื่ออธิบายตามรูปรางของ   
ที่ดิน พบวา มีความถี่มากที่สุดไดแก รูปสี่เหลี่ยมผืนผาหรือรูปสี่เหล่ียมจตุรัส 167 แปลง คิดเปน
รอยละ 59.2 มีความถี่รองลงมาไดแก รูปอื่น ๆ 115 แปลง คิดเปนรอยละ 40.8 
   3) การดําเนินการพัฒนาที่ดินเพ่ือที่อยูอาศัยตามการแบงพื้นที่เขตของ
กรุงเทพมหานคร กับระดับของที่ดินเมื่อเทียบกับถนนผานหนาที่ดิน 
    3.1) โครงการจัดสรรในเขตเมืองชั้นใน พบวา มีความถี่มากที่สุดไดแก 
อยูเสมอหรือสูงกวาระดับถนนไมเกิน 20 เซนติเมตร 40 แปลง คิดเปนรอยละ 14.2 มีความถี่     
รองลงมาไดแก อยูสูงกวาระดับถนนเกิน 20 เซนติเมตร 7 แปลง คิดเปนรอยละ 2.5 และมีความถี่
นอยที่สุดไดแก อยูต่ํากวาระดับถนน 0 แปลง คิดเปนรอยละ 0.0 
    3.2) โครงการจัดสรรในเขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง พบวา มีความถี่
มากที่สุดไดแก อยูเสมอหรือสูงกวาระดับถนนไมเกิน 20 เซนติเมตร 44 แปลง คิดเปนรอยละ 15.6 
มีความถี่รองลงมาไดแก อยูต่ํากวาระดับถนน 2 แปลง คิดเปนรอยละ 0.7 และมีความถ่ีนอยที่สุด
ไดแก อยูสูงกวาระดับถนนเกิน 20 เซนติเมตร 1 แปลง คิดเปนรอยละ 0.4 
    3.3) โครงการจัดสรรในเขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง พบวา มีความถี่
มากที่สุดไดแก อยูเสมอหรือสูงกวาระดับถนนไมเกิน 20 เซนติเมตร 40 แปลง คิดเปนรอยละ 14.2 
มีความถี่รองลงมาไดแก อยูสูงกวาระดับถนนเกิน 20 เซนติเมตร 7 แปลง คิดเปนรอยละ 2.5 และมี
ความถี่นอยที่สุดไดแก อยูต่ํากวาระดับถนน 0 แปลง คิดเปนรอยละ 0.0 
    3.4) ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตเมืองชั้นใน พบวา มีความถี่มากที่สุดไดแก 
อยูเสมอหรือสูงกวาระดับถนนไมเกิน 20 เซนติเมตร 24 แปลง คิดเปนรอยละ 8.5 มีความถี่       
รองลงมาไดแก อยูสูงกวาระดับถนนเกิน 20 เซนติเมตร 15 แปลง คิดเปนรอยละ 5.3 และมีความถี่
นอยที่สุดไดแก อยูต่ํากวาระดับถนน 8 แปลง คิดเปนรอยละ 2.8 
    3.5) ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง พบวา มีความถี่
มากที่สุดไดแก อยูเสมอหรือสูงกวาระดับถนนไมเกิน 20 เซนติเมตร 37 แปลง คิดเปนรอยละ 13.1 
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มีความถี่รองลงมาไดแก อยูต่ํากวาระดับถนน 6 แปลง คิดเปนรอยละ 2.1 และมีความถ่ีนอยที่สุด
ไดแก อยูสูงกวาระดับถนนเกิน 20 เซนติเมตร 4 แปลง คิดเปนรอยละ 1.4 
    3.6) ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง พบวา มีความถี่
มากที่สุดไดแก อยูเสมอหรือสูงกวาระดับถนนไมเกิน 20 เซนติเมตร 25 แปลง คิดเปนรอยละ 8.9 มี
ความถี่รองลงมาไดแก อยูต่ํากวาระดับถนน 17 แปลง คิดเปนรอยละ 6.0 และมีความถ่ีนอยที่สุด
ไดแก อยูสูงกวาระดับถนนเกิน 20 เซนติเมตร 5 แปลง คิดเปนรอยละ 1.8 
    คุณลักษณะของขอมูลจําแนกตามการดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยู
อาศัยตามการแบงพ้ืนที่เขตของกรุงเทพมหานคร กับระดับของที่ดินเมื่อเทียบกับถนนผานหนา     
ที่ดิน เมื่ออธิบายตามระดับของที่ดินเมื่อเทียบกับถนนผานหนาที่ดิน พบวา มีความถ่ีมากที่สุด    
ไดแก อยูเสมอหรือสูงกวาระดับถนนไมเกิน 20 เซนติเมตร 210 แปลง คิดเปนรอยละ 74.5 มี
ความถี่รองลงมาไดแก อยูสูงกวาระดับถนนเกิน 20 เซนติเมตร 39 แปลง คิดเปนรอยละ 13.8 และ
มีความถี่นอยที่สุดไดแก อยูต่ํากวาระดับถนน 33 แปลง คิดเปนรอยละ 11.7 
   4) การดําเนินการพัฒนาที่ดินเพ่ือที่อยูอาศัยตามการแบงพื้นที่เขตของ
กรุงเทพมหานคร กับสาธารณูปโภคบริเวณที่ดิน 
    4.1) โครงการจัดสรรในเขตเมืองชั้นใน พบวา มีความถี่มากที่สุดไดแก 
มีไฟฟา น้ําประปาหรือน้ําบาดาล ทอระบายน้ํา ไฟฟาถนน 35 แปลง คิดเปนรอยละ 12.4 มีความถี่
รองลงมาไดแก มีไฟฟา น้ําประปาหรือน้ําบาดาล ทอระบายน้ํา 12 แปลง คิดเปนรอยละ 4.3 และมี
ความถี่นอยที่สุดไดแก มีไฟฟา น้ําประปาหรือน้ําบาดาล ไฟฟาถนน และมีไฟฟา น้ําประปาหรือ  
น้ําบาดาล 0 แปลง คิดเปนรอยละ 0.0 
    4.2) โครงการจัดสรรในเขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง พบวา มีความถี่
มากที่สุดไดแก มีไฟฟา น้ําประปาหรือน้ําบาดาล ทอระบายน้ํา ไฟฟาถนน 45 แปลง คิดเปนรอยละ 
16.0 มีความถี่รองลงมาไดแก มีไฟฟา น้ําประปาหรือน้ําบาดาล ทอระบายน้ํา 2 แปลง คิดเปน  
รอยละ 0.7 และมีความถี่นอยที่สุดไดแก มีไฟฟา น้ําประปาหรือน้ําบาดาล ไฟฟาถนน และมีไฟฟา 
น้ําประปาหรือน้ําบาดาล 0 แปลง คิดเปนรอยละ 0.0 
    4.3) โครงการจัดสรรในเขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง พบวา มีความถี่
มากที่สุดไดแก มีไฟฟา น้ําประปาหรือน้ําบาดาล ทอระบายน้ํา ไฟฟาถนน 43 แปลง คิดเปนรอยละ 
15.2 มีความถี่รองลงมาไดแก มีไฟฟา น้ําประปาหรือน้ําบาดาล ทอระบายน้ํา 3 แปลง คิดเปน  
รอยละ 1.1 และมีความถี่นอยที่สุดไดแก มีไฟฟา น้ําประปาหรือน้ําบาดาล ไฟฟาถนน 0 แปลง   
คิดเปนรอยละ 0.0 
    4.4) ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตเมืองชั้นใน พบวา มีความถี่มากที่สุดไดแก 
มีไฟฟา น้ําประปาหรือน้ําบาดาล ทอระบายน้ํา ไฟฟาถนน 42 แปลง คิดเปนรอยละ 14.9 มีความถี่
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รองลงมาไดแก มีไฟฟา น้ําประปาหรือน้ําบาดาล ทอระบายน้ํา 3 แปลง คิดเปนรอยละ 1.1 และมี
ความถี่นอยที่สุดไดแก มีไฟฟา น้ําประปาหรือน้ําบาดาล ไฟฟาถนน 0 แปลง คิดเปนรอยละ 0.0 
    4.5) ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง พบวา มีความถี่
มากที่สุดไดแก มีไฟฟา น้ําประปาหรือน้ําบาดาล ทอระบายน้ํา ไฟฟาถนน 32 แปลง คิดเปนรอยละ 
11.3 มีความถี่รองลงมาไดแก มีไฟฟา น้ําประปาหรือน้ําบาดาล 6 แปลง คิดเปนรอยละ 2.1 และมี
ความถี่นอยที่สุดไดแก มีไฟฟา น้ําประปาหรือน้ําบาดาล ทอระบายน้ํา 4 แปลง คิดเปนรอยละ 1.4 
    4.6) ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง พบวา มีความถี่
มากที่สุดไดแก มีไฟฟา น้ําประปาหรือน้ําบาดาล ทอระบายน้ํา ไฟฟาถนน 16 แปลง คิดเปนรอยละ 
5.7 มีความถ่ีรองลงมาไดแก มีไฟฟา และน้ําประปาหรือน้ําบาดาล 14 แปลง คิดเปนรอยละ 5.0 
และมีความถี่นอยที่สุดไดแก มีไฟฟา น้ําประปาหรือน้ําบาดาล ทอระบายน้ํา 7 แปลง คิดเปน    
รอยละ 2.5 
    คุณลักษณะของขอมูลจําแนกตามการดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยู
อาศัยตามการแบงพ้ืนที่เขตของกรุงเทพมหานคร กับสาธารณูปโภคบริเวณที่ดิน เมื่ออธิบายตาม
สาธารณูปโภคบริเวณที่ดิน พบวา มีความถี่มากที่สุดไดแก มีไฟฟา น้ําประปาหรือน้ําบาดาล      
ทอระบายน้ํา ไฟฟาถนน 213 แปลง คิดเปนรอยละ 75.5 มีความถี่รองลงมาไดแก มีไฟฟา          
น้ําประปาหรือน้ําบาดาล ทอระบายน้ํา 31 แปลง คิดเปนรอยละ 11.0 และมีความถ่ีนอยที่สุดไดแก 
มีไฟฟา น้ําประปาหรือน้ําบาดาล ไฟฟาถนน 15 แปลง คิดเปนรอยละ 5.3 
   สรุปขอ 4.1.1.1 คุณลักษณะของขอมูลจําแนกตามปจจัยที่มีผลตอมูลคา    
ที่ดินตอตารางวา จากผลการวิเคราะหคุณลักษณะของขอมูลจําแนกตามปจจัยที่มีผลตอมูลคา    
ที่ดินตอตารางวา พบวา คุณลักษณะของขอมูลตามระยะทางจากถนนสายหลักแยกเขาซอยสู
ตําแหนงแปลงที่ดินที่มีจํานวนมากที่สุดคือ หางจากถนนสายหลักไมเกิน 500 เมตร 112 แปลง   
คิดเปนรอยละ 39.7 คุณลักษณะของขอมูลตามรูปรางของที่ดินที่มีจํานวนมากที่สุดคือ รูป
ส่ีเหลี่ยมผืนผาหรือรูปสี่เหลี่ยมจตุรัส 167 แปลง คิดเปนรอยละ 59.2 คุณลักษณะของขอมูลตาม
ระดับของที่ดินเมื่อเทียบกับถนนผานหนาที่ดินที่มีจํานวนมากที่สุดคือ อยูเสมอหรือสูงกวาระดับ
ถนนไมเกิน 20 เซนติเมตร 210 แปลง คิดเปนรอยละ 74.5 และคุณลักษณะของขอมูลตาม
สาธารณูปโภคบริเวณที่ดินที่มีจํานวนมากที่สุดคือ มีไฟฟา น้ําประปาหรือน้ําบาดาล ทอระบายน้ํา 
ไฟฟาถนน 213 แปลง คิดเปนรอยละ 75.5 
  4.1.1.2 คุณลักษณะของขอมูลจําแนกตามมูลคาที่ดินตอตารางวา 
   เปนการวิเคราะหขอมูลจําแนกตามมูลคาที่ดินตอตารางวา ตามลักษณะ
ของการดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยตามการแบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานคร วิเคราะห
โดยวิธีการหาคาเฉลี่ย และสวนเบี่ยงเบนมาตรฐาน ดังแสดงในตารางที่ 4.2 
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ตารางที่ 4.2 แสดงคุณลักษณะของขอมูลจําแนกตามมูลคาที่ดินตอตารางวา 
 

มูลคาทีด่นิตอตารางวา คาเฉลี่ย 
(บาท) 

สวนเบี่ยงเบน
มาตรฐาน 

การดําเนินการพัฒนาที่ดินเพ่ือที่อยูอาศัยตามการแบงพ้ืนที่เขต
ของกรุงเทพมหานคร 
 1. โครงการจัดสรรในเขตเมืองชั้นใน 
 2. โครงการจัดสรรในเขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง 
 3. โครงการจัดสรรในเขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง 
 4. ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตเมืองชั้นใน 
 5. ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง 
 6. ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง 

 
 

40,106.38 
26,010.64 
16,840.43 
33,425.53 
19,765.96 
10,595.74 

 
 

15436.03 
8382.49 
5379.21 
8950.94 
6847.60 
4478.98 

รวม 24,457.45 13403.73 
 
 หมายเหตุ : จํานวนขอมูลที่นํามาวิเคราะหทั้งหมดเทากับ 282 ขอมูล 
  จํานวนขอมูลของแตละกลุมตามลักษณะของการดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยู
อาศัยตามการแบงพ้ืนที่เขตของกรุงเทพมหานครเทากับกลุมละ 47 ขอมูล 
 
   จากตารางที่ 4.2 คุณลักษณะของขอมูลจําแนกตามมูลคาที่ดินตอตารางวา 
วิเคราะหโดยวิธีการหาคาเฉลี่ย และสวนเบี่ยงเบนมาตรฐาน สามารถอธิบายไดดังนี้ 
   การวิเคราะหมูลคาที่ดินตอตารางวา พบวา มูลคาที่ดินตอตารางวามี       
คาเฉล่ีย 24,457.45 บาท มูลคาที่ดินตอตารางวาสวนใหญอยูในชวง 11,053.72-37,861.18 บาท 
(สวนเบี่ยงเบนมาตรฐานมีคาเทากับ 13403.73) 
   เมื่อพิจารณามูลคาที่ดินตอตารางวา ตามลักษณะของการดําเนินการ
พัฒนาท่ีดินเพ่ือที่อยูอาศัยตามการแบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานคร พบวา มูลคาที่ดินตอ        
ตารางวามีคาเฉลี่ยสูงสุดไดแก โครงการจัดสรรในเขตเมืองชั้นใน มูลคาที่ดินตอตารางวาเฉลี่ย   
เทากับ 40,106.38 บาท มูลคาที่ดินตอตารางวาสวนใหญอยูในชวง 24,670.35-55,542.41 บาท 
(สวนเบี่ยงเบนมาตรฐานมีคาเทากับ 15436.03) มูลคาที่ดินตอตารางวามีคาเฉล่ียรองลงมาไดแก 
ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตเมืองชั้นใน มูลคาที่ดินตอตารางวาเฉลี่ยเทากับ 33,425.53 บาท มูลคาที่ดิน
ตอตารางวาสวนใหญอยูในชวง 24,474.59-42,376.47 บาท (สวนเบี่ยงเบนมาตรฐานมีคาเทากับ 
8950.94) และมูลคาที่ดินตอตารางวามีคาเฉล่ียต่ําสุดไดแก ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตชั้นนอกหรือเขต
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ชานเมือง มูลคาที่ดินตอตารางวาเฉลี่ยเทากับ 10,595.74 บาท มูลคาที่ดินตอตารางวาสวนใหญ
อยูในชวง 6,116.76-15,074.72 บาท (สวนเบ่ียงเบนมาตรฐานมีคาเทากับ 4478.98) 
   สรุปขอ 4.1.1.2 คุณลักษณะของขอมูลจําแนกตามมูลคาที่ดินตอตารางวา 
จากผลการวิเคราะหคุณลักษณะของขอมูลจําแนกตามมูลคาที่ดินตอตารางวา พบวา มูลคาที่ดิน
ตอตารางวาสวนใหญอยูในชวง 11,053.72-37,861.18 บาท มูลคาที่ดินตอตารางวามีคาเฉล่ีย 
24,457.45 บาท โดยโครงการจัดสรรในเขตเมืองชั้นใน ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตเมืองชั้นใน โครงการ
จัดสรรในเขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง มีมูลคาที่ดินตอตารางวาเฉลี่ยสูงกวามูลคาที่ดินตอ         
ตารางวาทั้งหมดเฉลี่ย ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง โครงการจัดสรรในเขต    
ช้ันนอกหรือเขตชานเมือง ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง มีมูลคาที่ดินตอ         
ตารางวาเฉลี่ยต่ํากวามูลคาที่ดินตอตารางวาทั้งหมดเฉลี่ย 
  4.1.1.3 คุณลักษณะของขอมูลจําแนกตามมูลคาที่ดินตอแปลงที่ดิน 
   เปนการวิเคราะหขอมูลจําแนกตามมูลคาที่ดินตอแปลงที่ดิน ตามลักษณะ
ของการดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยตามการแบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานคร วิเคราะห
โดยวิธีการหาคาเฉลี่ย และสวนเบี่ยงเบนมาตรฐาน ดังแสดงในตารางที่ 4.3 
 
ตารางที่ 4.3 แสดงคุณลักษณะของขอมูลจําแนกตามมูลคาที่ดินตอแปลงที่ดิน 
 

มูลคาทีด่นิตอแปลงทีด่ิน คาเฉลี่ย 
(บาท) 

สวนเบี่ยงเบน
มาตรฐาน 

การดําเนินการพัฒนาที่ดินเพ่ือที่อยูอาศัยตามการแบงพ้ืนที่เขต
ของกรุงเทพมหานคร 
 1. โครงการจัดสรรในเขตเมืองชั้นใน 
 2. โครงการจัดสรรในเขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง 
 3. โครงการจัดสรรในเขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง 
 4. ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตเมืองชั้นใน 
 5. ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง 
 6. ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง 

 
 

1,405,721.28 
957,532.98 
472,944.68 

2,274,770.21 
1,245,627.66 
735,302.13 

 
 

1142332.55 
938903.64 
319908.62 

1476735.73 
963082.17 
553741.74 

รวม 1,181,983.16 1126223.21 
 
 หมายเหตุ : จํานวนขอมูลที่นํามาวิเคราะหทั้งหมดเทากับ 282 ขอมูล 
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  จํานวนขอมูลของแตละกลุมตามลักษณะของการดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยู
อาศัยตามการแบงพ้ืนที่เขตของกรุงเทพมหานครเทากับกลุมละ 47 ขอมูล 
 
   จากตารางที่ 4.3 คุณลักษณะของขอมูลจําแนกตามมูลคาที่ดินตอแปลง     
ที่ดิน วิเคราะหโดยวิธีการหาคาเฉลี่ย และสวนเบี่ยงเบนมาตรฐาน สามารถอธิบายไดดังนี้ 
   การวิเคราะหมูลคาที่ดินตอแปลงที่ดิน พบวา มูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินมี   
คาเฉล่ีย 1,181,983.16 บาท มูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินสวนใหญอยูในชวง 55,759.95-
2,308,206.37 บาท (สวนเบี่ยงเบนมาตรฐานมีคาเทากับ 1126223.21) 
   เมื่อพิจารณามูลคาที่ดินตอแปลงที่ดิน ตามลักษณะของการดําเนินการ
พัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยตามการแบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานคร พบวา มูลคาที่ดินตอแปลง 
ที่ดินมีคาเฉล่ียสูงสุดไดแก ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตเมืองช้ันใน มูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินเฉล่ียเทากับ 
2,274,770.21 บาท มูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินสวนใหญอยูในชวง 798,034.48-3,751,505.94 บาท 
(สวนเบี่ยงเบนมาตรฐานมีคาเทากับ 1476735.73) มูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินมีคาเฉลี่ยรองลงมา 
ไดแก โครงการจัดสรรในเขตเมืองชั้นใน มูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินเฉล่ียเทากับ 1,405,721.28 บาท 
มูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินสวนใหญอยูในชวง 263,388.73-2,548,053.83 บาท (สวนเบ่ียงเบน
มาตรฐานมีคาเทากับ 1142332.55) และมูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินมีคาเฉลี่ยต่ําสุดไดแก โครงการ
จัดสรรในเขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง มูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินเฉล่ียเทากับ 472,944.68 บาท 
มูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินสวนใหญอยูในชวง 153,036.06-792,853.30 บาท (สวนเบี่ยงเบน   
มาตรฐานมีคาเทากับ 319908.62) 
   สรุปขอ 4.1.1.3 คุณลักษณะของขอมูลจําแนกตามมูลคาที่ดินตอแปลงที่ดิน 
จากผลการวิเคราะหคุณลักษณะของขอมูลจําแนกตามมูลคาที่ดินตอแปลงที่ดิน พบวา มูลคาที่ดิน
ตอแปลงที่ดินสวนใหญอยูในชวง 55,759.95-2,308,206.37 บาท มูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินมี     
คาเฉลี่ย 1,181,983.16 บาท โดยที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตเมืองชั้นใน โครงการจัดสรรในเขตเมือง  
ช้ันใน ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง มีมูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินเฉลี่ยสูงกวา    
มูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินทั้งหมดเฉลี่ย โครงการจัดสรรในเขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง ที่อยูอาศัย
เดี่ยวในเขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง โครงการจัดสรรในเขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง มีมูลคาที่ดิน
ตอแปลงที่ดินเฉล่ียต่ํากวามูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินทั้งหมดเฉลี่ย 
  4.1.1.4 คุณลักษณะของขอมูลจําแนกตามมูลคาสิ่งปลูกสราง 
    เปนการวิเคราะหขอมูลจําแนกตามมูลคาส่ิงปลูกสราง ตามลักษณะของการ
ดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยตามการแบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานคร วิเคราะหโดย
วิธีการหาคาเฉลี่ย และสวนเบี่ยงเบนมาตรฐาน ดังแสดงในตารางที่ 4.4 
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ตารางที่ 4.4 แสดงคุณลักษณะของขอมูลจําแนกตามมูลคาสิ่งปลูกสราง 
 

มูลคาสิ่งปลูกสราง คาเฉลี่ย 
(บาท) 

สวนเบี่ยงเบน
มาตรฐาน 

การดําเนินการพัฒนาที่ดินเพ่ือที่อยูอาศัยตามการแบงพ้ืนที่เขต
ของกรุงเทพมหานคร 
 1. โครงการจัดสรรในเขตเมืองชั้นใน 
 2. โครงการจัดสรรในเขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง 
 3. โครงการจัดสรรในเขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง 
 4. ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตเมืองชั้นใน 
 5. ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง 
 6. ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง 

 
 

748,652.85 
566,041.85 
484,730.96 

1,313,455.87 
580,387.98 
600,112.98 

 
 

780910.79 
279592.07 
282100.64 

2488891.82 
309532.80 
280079.62 

รวม 715,563.75 1116310.81 
 
 หมายเหตุ : จํานวนขอมูลที่นํามาวิเคราะหทั้งหมดเทากับ 282 ขอมูล 
  จํานวนขอมูลของแตละกลุมตามลักษณะของการดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยู
อาศัยตามการแบงพ้ืนที่เขตของกรุงเทพมหานครเทากับกลุมละ 47 ขอมูล 
 
   จากตารางที่ 4.4 คุณลักษณะของขอมูลจําแนกตามมูลคาส่ิงปลูกสราง 
วิเคราะหโดยวิธีการหาคาเฉลี่ย และสวนเบี่ยงเบนมาตรฐาน สามารถอธิบายไดดังนี้ 
   การวิเคราะหมูลคาส่ิงปลูกสราง พบวา มูลคาสิ่งปลูกสรางมีคาเฉลี่ย 
715,563.75 บาท มูลคาสิ่งปลูกสรางสวนใหญไมเกิน 1,831,874.56 บาท (สวนเบี่ยงเบน      
มาตรฐานมีคาเทากับ 1116310.81) 
   เมื่อพิจารณามูลคาสิ่งปลูกสราง ตามลักษณะของการดําเนินการพัฒนา     
ที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยตามการแบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานคร พบวา มูลคาส่ิงปลูกสรางมีคาเฉล่ีย
สูงสุดไดแก ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตเมืองชั้นใน 1,313,455.87 บาท มูลคาสิ่งปลูกสรางสวนใหญ  
ไมเกิน 3,802,347.69 บาท (สวนเบี่ยงเบนมาตรฐานมีคาเทากับ 2488891.82) มูลคาสิ่งปลูกสราง
มีคาเฉล่ียรองลงมาไดแก โครงการจัดสรรในเขตเมืองช้ันใน 748,652.85 บาท มูลคาสิ่งปลูกสราง
สวนใหญไมเกิน 1,529,563.64 บาท (สวนเบี่ยงเบนมาตรฐานมีคาเทากับ 780910.79) มูลคา    
ส่ิงปลูกสรางมีคาเฉลี่ยต่ําสุดไดแก โครงการจัดสรรในเขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง 484,730.96 
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บาท มูลคาสิ่งปลูกสรางสวนใหญอยูในชวง 202,630.32-766,831.60 บาท (สวนเบี่ยงเบน    
มาตรฐานมีคาเทากับ 282100.64) 
   สรุปขอ 4.1.1.4 คุณลักษณะของขอมูลจําแนกตามมูลคาส่ิงปลูกสราง จาก
ผลการวิเคราะหคุณลักษณะของขอมูลจําแนกตามมูลคาสิ่งปลูกสราง พบวา มูลคาสิ่งปลูกสราง
สวนใหญไมเกิน 1,831,874.56 บาท มูลคาส่ิงปลูกสรางมีคาเฉล่ีย 715,563.75 บาท โดยที่อยู
อาศัยเดี่ยวในเขตเมืองชั้นใน โครงการจัดสรรในเขตเมืองชั้นใน มีมูลคาสิ่งปลูกสรางเฉลี่ยสูงกวา
มูลคาส่ิงปลูกสรางทั้งหมดเฉลี่ย ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง ที่อยูอาศัยเดี่ยว
ในเขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง โครงการจัดสรรในเขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง โครงการจัดสรรใน
เขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง มีมูลคาส่ิงปลูกสรางเฉลี่ยต่ํากวามูลคาสิ่งปลูกสรางทั้งหมดเฉลี่ย 
  4.1.1.5 สรุปผลการศึกษาคุณลักษณะทั่วไปของขอมูล 
   จากการศึกษาคุณลักษณะทั่วไปของขอมูล คุณลักษณะของขอมูลมี
ลักษณะที่สําคัญคือ อยูหางจากถนนสายหลักไมเกิน 500 เมตร (112 แปลง คิดเปนรอยละ 39.7) 
รูปสี่เหล่ียมผืนผาหรือรูปส่ีเหล่ียมจตุรัส (167 แปลง คิดเปนรอยละ 59.2) อยูเสมอหรือสูงกวา
ระดับถนนไมเกิน 20 เซนติเมตร (210 แปลง คิดเปนรอยละ 74.5) และมีไฟฟา น้ําประปาหรือ    
น้ําบาดาล ทอระบายน้ํา ไฟฟาถนน (213 แปลง คิดเปนรอยละ 75.5) มูลคาที่ดินตอตารางวามี  
คาเฉล่ียเทากับ 24,457.45 บาท มูลคาที่ดินตอแปลงมีคาเฉล่ียเทากับ 1,181,983.16 บาท และ 
มูลคาสิ่งปลูกสรางมีคาเฉลี่ยเทากับ 715,563.75 บาท 
 
 4.1.2 การศึกษาตัวพยากรณรวมที่มีผลตอมูลคาท่ีดินตอตารางวา 
  การศึกษาตัวพยากรณรวมที่มีผลตอมูลคาที่ดินตอตารางวา เปนการนํามูลคาที่ดินตอ
ตารางวา ที่ไดจากการประเมินมูลคาทรัพยสินเพื่อที่อยูอาศัยของลูกคารายยอยของธนาคารอาคาร
สงเคราะหจํานวน 282 ราย มาวิเคราะหหาตัวพยากรณรวมที่มีผลตอมูลคาที่ดินตอตารางวา จาก
ปจจัยที่มีผลตอมูลคาที่ดินตอตารางวา ประกอบดวย การแบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานคร การ
ดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย ระยะทางจากถนนสายหลักแยกเขาซอยสูตําแหนงแปลง    
ที่ดิน รูปรางของที่ดิน ระดับของที่ดินเมื่อเทียบกับถนนผานหนาที่ดิน และสาธารณูปโภคบริเวณ   
ที่ดิน เพื่อวิเคราะหถึงระดับความสําคัญของปจจัยที่มีผลตอมูลคาที่ดินตอตารางวาตามสมมติฐาน
ของการวิจัยขอที่ 1 การแบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานคร การดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยู
อาศัย ระยะทางจากถนนสายหลักแยกเขาซอยสูตําแหนงแปลงที่ดิน รูปรางของที่ดิน ระดับของ    
ที่ดินเมื่อเทียบกับถนนผานหนาที่ดิน และสาธารณูปโภคบริเวณที่ดิน มีระดับความสําคัญตอ     
มูลคาที่ดินตอตารางวา 
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  4.1.2.1 ตัวพยากรณรวมที่มีผลตอมูลคาที่ดินตอตารางวา 
   จากการนําลักษณะของการแบงพื้นที่ เขตของกรุงเทพมหานคร  การ
ดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย ระยะทางจากถนนสายหลักแยกเขาซอยสูตําแหนงแปลง
ที่ดิน      รูปรางของที่ดิน ระดับของที่ดินเมื่อเทียบกับถนนผานหนาที่ดิน และสาธารณูปโภคบรเิวณ
ที่ดิน มาวิเคราะหตัวพยากรณรวมที่มีผลตอมูลคาที่ดินตอตารางวา วิเคราะหโดยวิธีการวิเคราะห
ถดถอยพหุคูณ ใชเทคนิควิธีเพิ่มตัวแปรอิสระแบบขั้นตอน ดังแสดงในตารางที่ 4.5 
 
ตารางที่ 4.5 แสดงการวิเคราะหตัวพยากรณรวมที่มีผลตอมูลคาที่ดินตอตารางวา 
 

ตัวพยากรณ B SEB Beta t 
1. คาคงที่ 
2. เขตเมืองชั้นใน (AB1) 
3. เขตชั้นกลางหรือเขตตอ
เมือง (AB2) 

4. โครงการจัดสรร (DH1) 
5. อยูสูงกวาระดับถนนเกิน 20 
เซนติเมตร (LR1) 

6. มีไฟฟา น้ําประปาหรือน้ํา
บาดาล ทอระบายน้ํา ไฟฟา
ถนน (FA1) 

7181.677 
21451.755 
8907.294 

 
5868.311 
7371.805 

 
4239.832 

 

1194.986 
1254.666 
1255.442 

 
1049.341 
1499.989 

 
1247.070 

 

 
0.756 
0.314 

 
0.219 
0.190 

 
0.136 

 

 
17.098* 
7.095* 

 
5.592* 
4.915* 

 
3.400* 

 

R = 0.784 R2 = 0.614 SEest = 8397.78 F = 87.972* 
 
 * มีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.05 
 
 หมายเหตุ : นัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.05 หมายถึง มีความเชื่อมั่นในการทดสอบไดรอยละ 
95.0 หรือมีโอกาสที่เกิดความผิดพลาดในการทดสอบรอยละ 5.0 
  ความหมายของสัญลักษณที่ใชในตาราง 
   B หมายถึง คาสัมประสิทธิ์ถดถอยของตัวพยากรณในรูปคะแนนดิบ 
   SEB หมายถึง คาความคลาดเคลื่อนมาตรฐานของ B 
   Beta หมายถึง คาสัมประสิทธิ์ถดถอยของตัวพยากรณในรูปคะแนนมาตรฐาน 
   t หมายถึง คาสถิติที่ใชพิจารณาใน t-test 
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   R หมายถึง คาสัมประสิทธิ์สหสัมพันธพหุคูณ 
   R2 หมายถึง คาสัมประสิทธิ์การพยากรณ 
   SEest หมายถึง คาความคลาดเคลื่อนมาตรฐานของการประมาณคา 
   F หมายถึง คาสถิติที่ใชพิจารณาใน F-test 
 
   จากตารางที่ 4.5 การวิเคราะหตัวพยากรณรวมที่มีผลตอมูลคาที่ดินตอ     
ตารางวา โดยการวิเคราะหถดถอยพหุคูณ ใชเทคนิควิธีเพิ่มตัวแปรอิสระแบบขั้นตอน และกําหนด
ระดับนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.05 พบวา การแบงพ้ืนที่เขตของกรุงเทพมหานคร การ
ดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย ระยะทางจากถนนสายหลักแยกเขาซอยสูตําแหนงแปลง
ที่ดิน รูปรางของที่ดิน ระดับของที่ดินเมื่อเทียบกับถนนผานหนาที่ดิน และสาธารณูปโภคบรเิณทีด่นิ 
มีระดับความสําคัญตอมูลคาที่ดินตอตารางวาดังนี้ 
   1) การแบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานคร มีลักษณะที่มีผลตอมูลคาที่ดิน
ตอตารางวาคือ เขตเมืองชั้นใน เขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง 
    1.1) เขตเมืองชั้นใน มีความสัมพันธกับมูลคาที่ดินตอตารางวา (t = 
17.098) สามารถพยากรณมูลคาที่ดินตอตารางวาได มีผลทําใหมูลคาที่ดินตอตารางวาเพิ่มข้ึน 
21,451.755 บาท (คาสัมประสิทธิ์ถดถอยเทากับ 21451.755) มีขนาดของความแตกตางจาก    
มูลคาที่ดินตอตารางวาที่เพิ่มข้ึนเทากับ 1254.666 (ความคลาดเคลื่อนมาตรฐานของคา
สัมประสิทธิ์ถดถอยเทากับ 1254.666) 
    1.2) เขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง มีความสัมพันธกับมูลคาที่ดินตอ 
ตารางวา (t = 7.095) สามารถพยากรณมูลคาที่ดินตอตารางวาได มีผลทําใหมูลคาที่ดินตอ       
ตารางวาเพิ่มข้ึน 8,907.294 บาท (คาสัมประสิทธิ์ถดถอยเทากับ 8907.294) มีขนาดของความ
แตกตางจากมูลคาที่ดินตอตารางวาที่เพ่ิมข้ึนเทากับ 1255.442 (ความคลาดเคลื่อนมาตรฐานของ
คาสัมประสิทธิ์ถดถอยเทากับ 1255.442) 
   2) การดําเนินการพัฒนาที่ดินเพ่ือที่อยูอาศัย มีลักษณะที่มีผลตอมูลคา    
ที่ดินตอตารางวาคือ โครงการจัดสรร มีความสัมพันธกับมูลคาที่ดินตอตารางวา (t = 5.592) 
สามารถพยากรณมูลคาที่ดินตอตารางวาได มีผลทําใหมูลคาที่ดินตอตารางวาเพิ่มข้ึน 5,868.311 
บาท (คาสัมประสิทธิ์ถดถอยเทากับ 5868.311) มีขนาดของความแตกตางจากมูลคาที่ดินตอ     
ตารางวาที่เพิ่มข้ึนเทากับ 1049.341 (ความคลาดเคลื่อนมาตรฐานของคาสัมประสิทธิ์ถดถอย   
เทากับ 1049.341) 
   3) ระดับของที่ดินเมื่อเทียบกับถนนผานหนาที่ดิน มีลักษณะที่มีผลตอ    
มูลคาที่ดินตอตารางวาคือ อยูสูงกวาระดับถนนเกิน 20 เซนติเมตร มีความสัมพันธกับมูลคาที่ดิน
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ตอตารางวา (t = 4.915) สามารถพยากรณมูลคาที่ดินตอตารางวาได มีผลทําใหมูลคาที่ดินตอ   
ตารางวาเพิ่มข้ึน 7,371.805 บาท (คาสัมประสิทธิ์ถดถอยเทากับ 7371.805) มีขนาดของความ
แตกตางจากมูลคาที่ดินตอตารางวาที่เพ่ิมข้ึนเทากับ 1499.989 (ความคลาดเคลื่อนมาตรฐานของ
คาสัมประสิทธิ์ถดถอยเทากับ 1499.989) 
   4) สาธารณูปโภคบริเวณที่ดิน มีลักษณะที่มีผลตอมูลคาที่ดินตอตารางวา
คือ มีไฟฟา น้ําประปาหรือน้ําบาดาล ทอระบายน้ํา ไฟฟาถนน มีความสัมพันธกับมูลคาที่ดินตอ 
ตารางวา (t = 3.400) สามารถพยากรณมูลคาที่ดินตอตารางวาได มีผลทําใหมูลคาที่ดินตอ       
ตารางวาเพิ่มข้ึน 4,239.832 บาท (คาสัมประสิทธิ์ถดถอยเทากับ 4239.832) มีขนาดของความ
แตกตางจากมูลคาที่ดินตอตารางวาที่เพ่ิมขึ้นเทากับ 1247.070 (ความคลาดเคลื่อนมาตรฐานของ
คาสัมประสิทธิ์ถดถอยเทากับ 1247.070) 
   เมื่อมูลคาที่ดินตอตารางวามีคาคงที่เทากับ 7,181.677 บาท (คา
สัมประสิทธิ์ถดถอยเทากับ 7181.677) มีขนาดของความแตกตางจากมูลคาที่ดินตอตารางวา    
เทากับ 1194.986 (ความคลาดเคลื่อนมาตรฐานของคาสัมประสิทธิ์ถดถอยเทากับ 1194.986) 
โดยปจจัยที่มีผลตอมูลคาที่ดินตอตารางวา ประกอบดวย ลักษณะของการแบงพื้นที่เขตของ
กรุงเทพมหานครไดแก เขตเมืองชั้นใน เขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง ลักษณะของการดําเนินการ
พัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยไดแก โครงการจัดสรร ลักษณะของระดับของที่ดินเมื่อเทียบกับถนนผาน
หนาที่ดินไดแก อยูสูงกวาระดับถนนเกิน 20 เซนติเมตร ลักษณะของสาธารณูปโภคบริเวณที่ดิน  
ไดแก มีไฟฟา น้ําประปาหรือน้ําบาดาล ทอระบายน้ํา ไฟฟาถนน มีความสัมพันธกับมูลคาที่ดินตอ
ตารางวา (คาสัมประสิทธิ์สหสัมพันธพหุคูณเทากับ 0.784) สามารถอธิบายความผันแปรของ     
มูลคาที่ดินตอตารางวาไดรอยละ 61.40 (คาสัมประสิทธิ์การพยากรณเทากับ 0.614) มีขนาดของ
ความแตกตางจากความผันแปรของมูลคาที่ดินตอตารางวาเทากับ 8397.78 (ความคลาดเคลื่อน
มาตรฐานของคาสัมประสิทธิ์ถดถอยเทากับ 8397.78) สามารถเขียนออกมาในรูปสมการพยากรณ
มูลคาที่ดินตอตารางวา โดยนําคาสัมประสิทธิ์การพยากรณในรูปคะแนนดิบ (B) มาเขียนสมการใน
รูปคะแนนดิบ และนําคาสัมประสิทธิ์การพยากรณในรูปคะแนนมาตรฐาน (Beta) มาเขียนสมการ
ในรูปคะแนนมาตรฐานดังนี้ 
   มูลคาที่ดินตอตารางวา (ในรูปคะแนนดิบ) = 7181.677 + (21451.755 
AB1) + (8907.294 AB2) + (5868.311 DH1) + (7371.805 LR1) + (4239.832 FA1) 
   มูลคาที่ดินตอตารางวา (ในรูปคะแนนมาตรฐาน) = (0.756 AB1) + (0.314 
AB2) + (0.219 DH1) + (0.190 LR1) + (0.136 FA1) 
   ระดับความสําคัญของปจจัยที่มีผลตอมูลคาที่ดินตอตารางวา จากการ
วิเคราะหตัวพยากรณรวมที่มีผลตอมูลคาที่ดินตอตารางวา ดวยการวิเคราะหถดถอยพหุคูณ ใช
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เทคนิควิธีเพิ่มตัวแปรอิสระแบบขั้นตอน สามารถเรียงตามลําดับความสําคัญไดดังนี้ 1) การแบง
พ้ืนที่เขตของกรุงเทพมหานครคือ เขตเมืองชั้นใน มีระดับความสําคัญกวาเขตชั้นกลางหรือเขต   
ตอเมือง 2) การดําเนินการพัฒนาที่ดินเพ่ือที่อยูอาศัยคือ โครงการจัดสรร 3) ระดับของที่ดินเมื่อ
เทียบกับถนนผานหนาที่ดินคือ อยูสูงกวาระดับถนนเกิน 20 เซนติเมตร 4) สาธารณูปโภคบริเวณ  
ที่ดินคือ มีไฟฟา น้ําประปาหรือน้ําบาดาล ทอระบายน้ํา ไฟฟาถนน 
  4.1.2.2 สรุปผลการศึกษาตัวพยากรณรวมที่มีผลตอมูลคาที่ดินตอตารางวา 
   จากผลการวิเคราะหตัวพยากรณรวมที่มีผลตอมูลคาที่ดินตอตารางวา 
เปนไปตามสมมติฐานที่ตั้งไวคือ การแบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานคร การดําเนินการพัฒนาที่ดิน
เพื่อที่อยูอาศัย ระยะทางจากถนนสายหลักแยกเขาซอยสูตําแหนงแปลงที่ดิน รูปรางของที่ดิน 
ระดับของที่ดินเมื่อเทียบกับถนนผานหนาที่ดิน  และสาธารณูปโภคบริเวณที่ดิน  มีระดับ
ความสําคัญตอมูลคาที่ดินตอตารางวา โดยที่ลักษณะของ 1) การแบงพ้ืนที่เขตของ
กรุงเทพมหานครคือ เขตเมืองชั้นใน เขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง 2) การดําเนินการพัฒนาที่ดิน
เพื่อที่อยูอาศัยคือ โครงการ     จัดสรร 3) ระดับของที่ดินเมื่อเทียบกับถนนผานหนาที่ดินคือ อยูสูง
กวาระดับถนนเกิน 20 เซนติเมตร และ 4) สาธารณูปโภคบริเวณที่ดินคือ มีไฟฟา น้ําประปาหรือน้ํา
บาดาล ทอระบายน้ํา ไฟฟาถนน มีความสัมพันธกับมูลคาที่ดินตอตารางวา (คาสัมประสิทธิ์
สหสัมพันธพหุคูณเทากับ 0.784) มีผลทําใหมูลคาที่ดินตอตารางวาสูงขึ้น สามารถอธิบายความ
ผันแปรของมูลคาที่ดินตอ ตารางวาไดรอยละ 61.40 (คาสัมประสิทธิ์การพยากรณ เทากับ 0.614) 
หรือมีประสิทธิภาพในการพยากรณมูลคาที่ดินตอตารางวาไดรอยละ 61.40 
   โดยที่ผลการวิเคราะหขอมูลทําใหทราบวา มูลคาที่ดินตอตารางวาที่ไดจาก
การประเมินมูลคาทรัพยสินเพื่อที่อยูอาศัยของลูกคารายยอยธนาคารอาคารสงเคราะห เมื่อนํามา
วิเคราะหตัวพยากรณรวมที่มีผลตอมูลคาที่ดินตอตารางวา ดวยปจจัยที่มีผลตอมูลคาที่ดินตอ    
ตารางวา ประกอบดวย การแบงพ้ืนที่เขตของกรุงเทพมหานคร การดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยู
อาศัย ระยะทางจากถนนสายหลักแยกเขาซอยสูตําแหนงแปลงที่ดิน รูปรางของที่ดิน ระดับของ    
ที่ดินเมื่อเทียบกับถนนผานหนาที่ดิน และสาธารณูปโภคบริเวณที่ดิน มีลักษณะของปจจัยที่มีผล
ตอมูลคาที่ดินตอตารางวา ทําใหมูลคาที่ดินตอตารางวามีการเปล่ียนแปลงดังนี้ 
   1) การแบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานคร แบงออกเปน 3 ลักษณะ 
ประกอบดวย เขตเมืองชั้นใน เขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง เขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง 
    ลักษณะของการแบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานครที่ทําใหมูลคาที่ดิน
ตอตารางวามีการเปลี่ยนแปลงในทิศทางที่เพิ่มข้ึนคือ เขตเมืองชั้นใน เขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง 
โดยเขตเมืองชั้นในมีผลทําใหมูลคาที่ดินตอตารางวามีการเปล่ียนแปลงในทิศทางที่เพิ่มข้ึนสูงกวา
เขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง 
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   2) การดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย แบงออกเปน 2 ลักษณะ 
ประกอบดวย โครงการจัดสรร ที่อยูอาศัยเดี่ยว 
    ลักษณะของการดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยที่ทําใหมูลคา     
ที่ดินตอตารางวามีการเปลี่ยนแปลงในทิศทางที่เพิ่มข้ึนคือ โครงการจัดสรร 
   3) ระดับของที่ดินเมื่อเทียบกับถนนผานหนาที่ดิน แบงออกเปน 3 ลักษณะ 
ประกอบดวย อยูสูงกวาระดับถนนเกิน 20 เซนติเมตร อยูเสมอหรือสูงกวาระดับถนนไมเกิน 20 
เซนติเมตร อยูต่ํากวาระดับถนน 
    ลักษณะของระดับของที่ดินเมื่อเทียบกับถนนผานหนาที่ดินที่ทําให    
มูลคาที่ดินตอตารางวามีการเปลี่ยนแปลงในทิศทางที่เพิ่มข้ึนคือ อยูสูงกวาระดับถนนเกิน 20 
เซนติเมตร 
   4) สาธารณูปโภคบริเวณที่ดิน แบงออกเปน 4 ลักษณะ ประกอบดวย มี  
ไฟฟา น้ําประปาหรือน้ําบาดาล ทอระบายน้ํา ไฟฟาถนน มีไฟฟา น้ําประปาหรือน้ําบาดาล ทอ
ระบายน้ํา มีไฟฟา น้ําประปาหรือน้ําบาดาล ไฟฟาถนน มีไฟฟา น้ําประปาหรือน้ําบาดาล 
    ลักษณะของสาธารณูปโภคบริเวณที่ดินที่ทําใหมูลคาที่ดินตอตารางวามี
การเปลี่ยนแปลงในทิศทางที่เพิ่มข้ึนคือ มีไฟฟา น้ําประปาหรือน้ําบาดาล ทอระบายน้ํา ไฟฟาถนน 
   สวนระยะทางจากถนนสายหลักแยกเขาซอยสูตําแหนงแปลงที่ดิน แบง
ออกเปน 4 ลักษณะ ประกอบดวย หางจากถนนสายหลักไมเกิน 500 เมตร หางจากถนนสายหลัก
เกิน 500 เมตร แตไมเกิน 1000 เมตร หางจากถนนสายหลักเกิน 1000 เมตร แตไมเกิน 1500 เมตร 
หางจากถนนสายหลักเกิน 1500 เมตร และรูปรางของที่ดิน แบงออกเปน 2 ลักษณะ ประกอบดวย 
รูป สี่เหล่ียมผืนผาหรือรูปส่ีเหลี่ยมจตุรัส รูปอ่ืน ๆ ไมมีลักษณะใดของระยะทางจากถนนสายหลัก
แยกเขาซอยสูตําแหนงแปลงที่ดิน และรูปรางของที่ดินที่ทําใหมูลคาที่ดินตอตารางวามีการ
เปลี่ยนแปลงในทิศทางที่เพ่ิมข้ึน 
 
 4.1.3 การศึกษาการเปรียบเทียบมูลคาที่ดินตอตารางวา 
  การศึกษาการเปรียบเทียบมูลคาที่ดินตอตารางวา เปนการนํามูลคาที่ดินตอตารางวา 
ที่ไดจากการประเมินมูลคาทรัพยสินเพ่ือที่อยูอาศัยของลูกคารายยอยของธนาคารอาคาร
สงเคราะหจํานวน 282 ราย มาวิเคราะหเปรียบเทียบมูลคาที่ดินตอตารางวา จากปจจัยที่มีผลตอ
มูลคาที่ดินตอตารางวา ประกอบดวย การแบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานคร และการดําเนินการ
พัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย เพ่ือวิเคราะหถึงความแตกตางของมูลคาที่ดินตอตารางวาตาม     
สมมติฐานของการวิจัยขอที่ 2 มูลคาที่ดินตอตารางวาแตกตางกัน เมื่อการแบงพ้ืนที่เขตของ
กรุงเทพมหานคร และการดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยตางกัน 
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  4.1.3.1 การเปรียบเทียบมูลคาที่ดินตอตารางวาตามลักษณะของการแบงพื้นที่เขต
ของกรุงเทพมหานคร 
   จากการนําลักษณะของการแบงพ้ืนที่เขตของกรุงเทพมหานคร มาวิเคราะห
เปรียบเทียบมูลคาที่ดินตอตารางวา วิเคราะหโดยวิธีการวิเคราะหความแปรปรวนแบบทางเดียว 
ดังแสดงในตารางที่ 4.6 
 
ตารางที่ 4.6 แสดงการวิเคราะหการเปรียบเทียบมูลคาที่ดินตอตารางวาตามลักษณะของการแบง

พื้นที่เขตของกรุงเทพมหานคร 
 
แหลงความแปรปรวน SS df MS F 
1. ระหวางกลุม 
2. ภายในกลุม 

25313781914.894 
25170707446.809 

2 
279 

12656890957.447 
90217589.415 

140.293* 

รวม 50484489361.702 281   
 
 * มีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.05 
 
 หมายเหตุ : นัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.05 หมายถึง มีความเชื่อมั่นในการทดสอบไดรอยละ 
95.0 หรือมีโอกาสที่เกิดความผิดพลาดในการทดสอบรอยละ 5.0 
  กลุม หมายถึง ลักษณะของการแบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานคร ประกอบดวย 
เขตเมืองชั้นใน เขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง และเขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง รวม 3 เขต แตละ
กลุมมีจํานวนแปลงที่ดิน 94 แปลงที่ดิน รวมมีจํานวนภายในกลุมทั้งสิ้น 282 แปลงที่ดิน ดังนั้น
ระหวางกลุมคํานวณจาก 3 และภายในกลุมคํานวณจาก 282 
  ความหมายของสัญลักษณที่ใชในตาราง 
   SS หมายถึง ผลรวมความแปรปรวน 
   df หมายถึง คาองศาความเปนอิสระ 
   MS หมายถึง คาเฉลี่ยความแปรปรวน 
   F หมายถึง คาสถิติที่ใชพิจารณาใน F-test 
 
   จากตารางที่ 4.6 การวิเคราะหการเปรียบเทียบมูลคาที่ดินตอตารางวาตาม
ลักษณะของการแบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานคร โดยการวิเคราะหความแปรปรวนแบบ        
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ทางเดียว และกําหนดระดับนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.05 พบวา มูลคาที่ดินตอตารางวา      
แตกตางก ัน เมื่อการแบงพ้ืนที่เขตของกรุงเทพมหานครตางกันดังนี้ 
   เมื่อความแปรปรวนระหวางกลุม ซึ่งเกิดขึ้นจากคาเฉล่ียของมูลคาที่ดินตอ
ตารางวาตามลักษณะของการแบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานครเปนเขตเมืองชั้นใน เขตชั้นกลาง
หรือเขตตอเมือง เขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง ที่เบี่ยงเบนไปจากคาเฉลี่ยของมูลคาที่ดินทั้งหมด   
มีคาเทากับ 12656890957.447 กับความแปรปรวนภายในกลุม ซ่ึงเกิดขึ้นจากมูลคาที่ดินตอ     
ตารางวาของแตละขอมูลที่เบี่ยงเบนไปจากคาเฉล่ียของมูลคาที่ดินตอตารางวาตามลักษณะของ
การแบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานครเปนเขตเมืองชั้นใน เขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง เขตชั้นนอก
หรือเขตชานเมือง มีคาเทากับ 90217589.415 อัตราสวนความแปรปรวนระหวาง 2 กลุม มีคามาก 
ทําใหมูลคาที่ดินตอตารางวาแตกตางกัน ซึ่งแสดงวามีความแตกตางระหวางมูลคาที่ดินตอ        
ตารางวาเฉลี่ยตามลักษณะของการแบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานครเปนเขตเมืองชั้นใน เขต    
ช้ันกลางหรือเขตตอเมือง เขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง อยางนอย 1 คู จึงทดสอบตอดวยการ
ทดสอบคาเฉล่ียเปนรายคู ใชวิธีการของ Scheffe’ ดังแสดงในตารางที่ 4.7 
 
ตารางที่ 4.7 แสดงการวิเคราะหการเปรียบเทียบมูลคาที่ดินตอตารางวาตามลักษณะของการแบง

พื้นที่เขตของกรุงเทพมหานครเปนรายคู 
 

การแบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานคร 
AB1 AB2 AB3 

การแบงพ้ืนที่เขตของ
กรุงเทพมหานคร 

คาเฉลี่ย 
(บาท) 

36,765.96 22,888.30 13,718.09 
1. เขตเมืองชั้นใน 
2. เขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง 
3. เขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง 

36,765.96 
22,888.30 
13,718.09 

- 13,877.66* 
- 

23,047.87* 

9,170.21* 
- 

 
 * มีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.05 
 
 หมายเหตุ : นัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.05 หมายถึง มีความเชื่อมั่นในการทดสอบไดรอยละ 
95.0 หรือมีโอกาสที่เกิดความผิดพลาดในการทดสอบรอยละ 5.0 
  ความหมายของสัญลักษณที่ใชในตาราง 
   AB1 หมายถึง เขตเมืองชั้นใน 
   AB2 หมายถึง เขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง 
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   AB3 หมายถึง เขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง 
 
   จากตารางที่ 4.7 การวิเคราะหการเปรียบเทียบมูลคาที่ดินตอตารางวาตาม
ลักษณะของการแบงพ้ืนที่เขตของกรุงเทพมหานครเปนรายคู โดยการทดสอบคาเฉล่ียเปนรายคู ใช
วิธีการของ Scheffe’ และกําหนดระดับนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.05 มูลคาที่ดินตอตารางวา
แตกตางก ัน เมื่อการแบงพ้ืนที่เขตของกรุงเทพมหานครตางกันดังนี้ 
   1) เขตเมืองชั้นในมีมูลคาที่ดินตอตารางวาเฉลี่ยเทากับ 36,765.96 บาท 
เขตชั้นกลางหรือเขตตอเมืองมีมูลคาที่ดินตอตารางวาเฉลี่ยเทากับ 22,888.30 บาท เขตเมือง     
ช้ันในมีมูลคาที่ดินตอตารางวาเฉลี่ยสูงกวาเขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง ความแตกตางของ       
มูลคาที่ดินตอตารางวาเฉลี่ยเทากับ 13,877.66 บาท 
   2) เขตเมืองชั้นในมีมูลคาที่ดินตอตารางวาเฉลี่ยเทากับ 36,765.96 บาท 
เขตชั้นนอกหรือเขตชานเมืองมีมูลคาที่ดินตอตารางวาเฉลี่ยเทากับ 13,718.09 บาท เขตเมือง    
ช้ันในมีมูลคาที่ดินตอตารางวาเฉลี่ยสูงกวาเขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง ความแตกตางของ       
มูลคาที่ดินตอตารางวาเฉลี่ยเทากับ 23,047.87 บาท 
   3) เขตชั้นกลางหรือเขตตอเมืองมีมูลคาที่ดินตอตารางวาเฉลี่ยเทากับ 
22,888.30 บาท เขตชั้นนอกหรือเขตชานเมืองมีมูลคาที่ดินตอตารางวาเฉลี่ยเทากับ 13,718.09 
บาท เขตชั้นกลางหรือเขตตอเมืองมีมูลคาที่ดินตอตารางวาเฉล่ียสูงกวาเขตชั้นนอกหรือเขต      
ชานเมือง ความแตกตางของมูลคาที่ดินตอตารางวาเฉลี่ยเทากับ 9,170.21 บาท 
   ความแตกตางของมูลคาที่ดินตอตารางวาตามลักษณะของการแบงพ้ืนที่เขต
ของกรุงเทพมหานคร จากการวิเคราะหการเปรียบเทียบมูลคาที่ดินตอตารางวาตามลักษณะของ
การแบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานคร ดวยการวิเคราะหความแปรปรวนแบบทางเดียว และการ
ทดสอบคาเฉล่ียเปนรายคู ใชวิธีการของ Scheffe’ มูลคาที่ดินตอตารางวาเฉลี่ยสูงสุดไดแก เขต
เมืองชั้นใน มูลคาที่ดินตอตารางวาเฉลี่ยรองลงมาไดแก เขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง เขตชั้นนอก
หรือเขตชานเมือง ตามลําดับ 
  4.1.3.2 การเปรียบเทียบมูลคาที่ดินตอตารางวาตามลักษณะของการดําเนินการ
พัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย 
   จากการนําลักษณะของการดําเนินการพัฒนาที่ดินเพ่ือที่อยูอาศัย มา
วิเคราะหเปรียบเทียบมูลคาที่ดินตอตารางวา วิเคราะหโดยวิธีการทดสอบความแตกตางของ      
คาเฉล่ียที่เปนอิสระจากกัน ดังแสดงในตารางที่ 4.8 
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ตารางที่ 4.8 แสดงการวิเคราะหการเปรียบเทียบมูลคาที่ดินตอตารางวาตามลักษณะของการ
ดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย 

 
การดําเนินการพัฒนาทีด่ินเพ่ือที่อยูอาศัย 
โครงการจดัสรร ที่อยูอาศัยเดี่ยว 

การแบงพ้ืนที่เขตของ
กรุงเทพมหานคร 

คาเฉล่ีย (บาท) คาเฉล่ีย (บาท) 
t 

1. เขตเมืองชั้นใน 
2. เขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง 
3. เขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง 

40,106.38 
26,010.64 
16,840.43 

33,425.53 
19,765.96 
10,595.74 

2.567* 
3.955* 
6.116* 

รวม 27,652.48 21,262.41 4.115* 
 
 * มีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.05 
 
 หมายเหตุ : นัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.05 หมายถึง มีความเชื่อมั่นในการทดสอบไดรอยละ 
95.0 หรือมีโอกาสที่เกิดความผิดพลาดในการทดสอบรอยละ 5.0 
  ความหมายของสัญลักษณที่ใชในตาราง 
   t หมายถึง คาสถิติที่ใชพิจารณาใน t-test 
 
   จากตารางที่ 4.8 การวิเคราะหการเปรียบเทียบมูลคาที่ดินตอตารางวาตาม
ลักษณะของการดําเนินการพัฒนาที่ดินเพ่ือที่อยูอาศัย โดยการทดสอบความแตกตางของคาเฉล่ีย
ที่เปนอิสระจากกัน และกําหนดระดับนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.05 พบวา มูลคาที่ดินตอ        
ตารางวาแตกตางก ัน เมื่อการดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยตางกันดังนี้ 
   โครงการจัดสรรมีคาเฉลี่ยมูลคาที่ดินตอตารางวาแตกตางจากที่อยูอาศัย
เดี่ยว โดยโครงการจัดสรรมีมูลคาที่ดินตอตารางวาเฉลี่ยเทากับ 27,652.48 บาท ที่อยูอาศัยเดี่ยวมี
มูลคาที่ดินตอตารางวาเฉลี่ยเทากับ 21,262.41 บาท โครงการจัดสรรมีมูลคาที่ดินตอตารางวา
เฉลี่ยสูงกวาที่อยูอาศัยเดี่ยว เมื่อพิจารณาการเปรียบเทียบมูลคาที่ดินตอตารางวาตามลักษณะ
ของการดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยตามการแบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานคร มูลคา   
ที่ดินตอตารางวาแตกตางก ัน เมื่อการดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยตางกันดังนี้ 
   1) เขตเมืองชั้นใน โครงการจัดสรรมีมูลคาที่ดินตอตารางวาเฉลี่ยแตกตาง
จากที่อยูอาศัยเดี่ยว โดยโครงการจัดสรรมีมูลคาที่ดินตอตารางวาเฉลี่ยเทากับ 40,106.38 บาท    
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ที่อยูอาศัยเดี่ยวมีมูลคาที่ดินตอตารางวาเฉลี่ยเทากับ 33,425.53 บาท โครงการจัดสรรมีมูลคา     
ที่ดินตอตารางวาเฉลี่ยสูงกวาที่อยูอาศัยเดี่ยว 
   2) เขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง โครงการจัดสรรมีมูลคาที่ดินตอตารางวา
เฉลี่ยแตกตางจากที่อยูอาศัยเดี่ยว โดยโครงการจัดสรรมีมูลคาที่ดินตอตารางวาเฉลี่ยเทากับ 
26,010.64 บาท ที่อยูอาศัยเดี่ยวมีมูลคาที่ดินตอตารางวาเฉลี่ยเทากับ 19,765.96 บาท โครงการ
จัดสรรมีมูลคาที่ดินตอตารางวาเฉลี่ยสูงกวาที่อยูอาศัยเดี่ยว 
   3) เขตช้ันนอกหรือเขตชานเมือง โครงการจัดสรรมีมูลคาที่ดินตอตารางวา
เฉลี่ยแตกตางจากที่อยูอาศัยเดี่ยว โดยโครงการจัดสรรมีมูลคาที่ดินตอตารางวาเฉลี่ยเทากับ 
16,840.43 บาท ที่อยูอาศัยเดี่ยวมีมูลคาที่ดินตอตารางวาเฉลี่ยเทากับ 10,595.74 บาท โครงการ
จัดสรรมีมูลคาที่ดินตอตารางวาเฉลี่ยสูงกวาที่อยูอาศัยเดี่ยว 
   ความแตกตางของมูลคาที่ดินตอตารางวาตามลักษณะของการดําเนินการ
พัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย จากการวิเคราะหการเปรียบเทียบมูลคาที่ดินตอตารางวาตามลักษณะ
ของการดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย ดวยการทดสอบความแตกตางของคาเฉลี่ยที่เปน
อิสระจากกัน โครงการจัดสรรมีมูลคาที่ดินตอตารางวาเฉลี่ยสูงกวาที่อยูอาศัยเดี่ยว และเมื่อ
พิจารณาตามการแบงพ้ืนที่เขตของกรุงเทพมหานคร โครงการจัดสรรมีมูลคาที่ดินตอตารางวาเฉลีย่
สูงกวาที่อยูอาศัยเดี่ยว ทั้งในเขตเมืองชั้นใน เขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง และเขตชั้นนอกหรือเขต
ชานเมือง 
  4.1.3.3 สรุปการศึกษาการเปรียบเทียบมูลคาที่ดินตอตารางวา 
   จากผลการวิเคราะหการเปรียบเทียบมูลคาที่ดินตอตารางวาตามลักษณะ
ของการแบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานคร และการเปรียบเทียบมูลคาที่ดินตอตารางวาตาม
ลักษณะของการดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย เปนไปตามสมมติฐานที่ตั้งไวคือ มูลคาที่ดิน
ตอตารางวาแตกตางกัน เมื่อการแบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานคร และการดําเนินการพฒันาทีด่นิ
เพื่อที่อยูอาศัยตางกัน โดยที่ลักษณะของการแบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานครเปนเขตเมืองชั้นใน 
เขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง และเขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง ทําใหมูลคาที่ดินตอตารางวา   
แตกตางกัน มูลคาที่ดินตอตารางวาเฉลี่ยสูงสุดไดแก เขตเมืองชั้นใน มีมูลคาที่ดินตอตารางวา
เฉล่ียเทากับ 36,765.96 บาท มูลคาที่ดินตอตารางวาเฉลี่ยรองลงมาไดแก เขตชั้นกลางหรือเขต  
ตอเมือง เขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง มีมูลคาที่ดินตอตารางวาเฉลี่ยเทากับ 22,888.30 บาท และ
13,718.09 บาท ตามลําดับ สวนลักษณะของการดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยโดย     
โครงการจัดสรร และที่อยูอาศัยเดี่ยว ทําใหมูลคาที่ดินตอตารางวาแตกตางกัน โครงการจัดสรรมี
มูลคาที่ดินตอตารางวาเฉลี่ยสูงกวาที่อยูอาศัยเดี่ยว มูลคาที่ดินตอตารางวาเฉลี่ยเทากับ 
27,652.48 บาท และ 21,262.41 บาท ตามลําดับ และเมื่อพิจารณาตามการแบงพ้ืนที่เขตของ
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กรุงเทพมหานคร โครงการจัดสรรมีมูลคาที่ดินตอตารางวาเฉลี่ยสูงกวาที่อยูอาศัยเดี่ยว ทั้งในเขต
เมืองชั้นใน เขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง เขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง 
   โดยที่ผลการวิเคราะหขอมูลทําใหทราบวา มูลคาที่ดินตอตารางวาที่ไดจาก
การประเมินมูลคาทรัพยสินเพื่อที่อยูอาศัยของลูกคารายยอยธนาคารอาคารสงเคราะห เมื่อนํามา
วิเคราะหการเปรียบเทียบมูลคาที่ดินตอตารางวา ดวยปจจัยที่มีผลตอมูลคาที่ดินตอตารางวา 
ประกอบดวย การแบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานคร และการดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศยั 
ลักษณะของการแบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานคร และการดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย 
มีผลตอมูลคาที่ดินตอตารางวาดังนี้ 
   1) การแบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานคร แบงออกเปน 3 ลักษณะ 
ประกอบดวย เขตเมืองชั้นใน เขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง เขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง 
    ลักษณะของการแบงพ้ืนที่เขตของกรุงเทพมหานครมีผลทําใหมูลคา     
ที่ดินตอตารางวาในเขตเมืองชั้นในสูงกวาเขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง เขตชั้นนอกหรือเขต      
ชานเมือง สวนมูลคาที่ดินตอตารางวาในเขตชั้นกลางหรือเขตตอเมืองสูงกวาเขตชั้นนอกหรือเขต
ชานเมือง 
   2) การดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย แบงออกเปน 2 ลักษณะ 
ประกอบดวย โครงการจัดสรร ที่อยูอาศัยเดี่ยว 
    ลักษณะของการดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยมีผลทําใหมูลคา 
ที่ดินตอตารางวาโดยโครงการจัดสรรสูงกวาที่อยูอาศัยเดี่ยว 
 
 4.1.4 การศึกษาความสัมพันธของมูลคาท่ีดินตอแปลงที่ดินกับมูลคาส่ิงปลูกสราง 
  การศึกษาความสัมพันธของมูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคาสิ่งปลูกสราง เปนการ
นํามูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคาสิ่งปลูกสราง ที่ไดจากการประเมินมูลคาทรัพยสินเพ่ือที่อยู
อาศัยของลูกคารายยอยของธนาคารอาคารสงเคราะหจํานวน 282 ราย มาวิเคราะหความสัมพันธ
ของมูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคาส่ิงปลูกสราง เพื่อวิเคราะหถึงแนวโนมของมูลคาที่ดินตอ
แปลงที่ดินกับมูลคาส่ิงปลูกสรางตามสมมติฐานของการวิจัยขอที่ 3 จากผลการประเมินมูลคา
ทรัพยสินเพื่อที่อยูอาศัย มูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินมีความสัมพันธกับมูลคาสิ่งปลูกสราง 
  4.1.4.1 ความสัมพันธของมูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคาสิ่งปลูกสราง 
   จากการนํามูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคาสิ่งปลูกสราง มาวิเคราะห
ความสัมพันธของมูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคาสิ่งปลูกสราง วิเคราะหโดยวิธีการหาคา
สัมประสิทธิ์สหสัมพันธของเพียรสัน ดังแสดงในตารางที่ 4.9 
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ตารางที่ 4.9 แสดงการวิเคราะหความสัมพันธของมูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคาส่ิงปลูกสราง 
 

มูลคาสิ่งปลูกสราง 
คาสัมประสิทธิ์สหสัมพันธ 

DA1 DA2 DA3 DA4 DA5 DA6 รวม 
มูลคาที่ดินตอแปลงที่ดิน 
 1. โครงการจัดสรรในเขต

เมืองชั้นใน 
 2. โครงการจัดสรรในเขตชั้น

กลางหรือเขตตอเมือง 
 3. โครงการจัดสรรในเขต

ชั้นนอกหรือเขตชานเมือง 
 4. ที่ อ ยู อาศัย เดี่ ยวใน เขต

เมืองชั้นใน 
 5. ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตชั้น

กลางหรือเขตตอเมือง 
 6. ที่ อ ยู อาศัย เดี่ ยวใน เขต

ชั้นนอกหรือเขตชานเมือง 

 
0.273 

 
 
 

0.108 

 
 
 
 
 

0.622* 

 
 
 
 
 
 
 

0.646*

 
 
 
 
 
 
 
 
 

0.375* 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

0.226 

 

รวม       0.491*

 
 * มีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.05 
 
 หมายเหตุ : นัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.05 หมายถึง มีความเชื่อมั่นในการทดสอบไดรอยละ 
95.0 หรือมีโอกาสที่เกิดความผิดพลาดในการทดสอบรอยละ 5.0 
  ความหมายของสัญลักษณที่ใชในตาราง 
   DA1 หมายถึง โครงการจัดสรรในเขตเมืองชั้นใน 
   DA2 หมายถึง โครงการจัดสรรในเขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง 
   DA3 หมายถึง โครงการจัดสรรในเขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง 
   DA4 หมายถึง ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตเมืองชั้นใน 
   DA5 หมายถึง ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง 
   DA6 หมายถึง ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง 
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   จากตารางที่ 4.9 การวิเคราะหความสัมพันธของมูลคาที่ดินตอแปลงที่ดิน
กับมูลคาส่ิงปลูกสราง โดยการหาคาสัมประสิทธิ์สหสัมพันธของเพียรสัน และกําหนดระดับ        
นัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.05 พบวา จากผลการประเมินมูลคาทรัพยสินเพื่อที่อยูอาศัย มูลคา   
ที่ดินตอแปลงที่ดินมีความสัมพันธกับมูลคาสิ่งปลูกสรางดังนี้ 
   มูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคาสิ่งปลูกสรางมีความสัมพันธกันในระดับ
ปานกลาง คาสัมประสิทธิ์สหสัมพันธเทากับ 0.491 มูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคาสิ่งปลูกสราง
มีความสัมพันธกันในทางบวก และมีแนวโนมจะแปรผันตามกัน เมื่อมูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินมี  
มูลคาสูง มูลคาส่ิงปลูกสรางมีแนวโนมสูงขึ้น เมื่อพิจารณาคาสัมประสิทธิ์สหสัมพันธของมูลคา    
ที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคาส่ิงปลูกสรางตามลักษณะของการดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยู
อาศัยตามการแบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานคร มูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคาสิ่งปลูกสรางมี
คาสัมประสิทธิ์สหสัมพันธสูงสุดไดแก ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตเมืองชั้นใน คาสัมประสิทธิ์สหสัมพันธ
เทากับ 0.646 มูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคาส่ิงปลูกสรางมีคาสัมประสิทธิ์สหสัมพันธรองลงมา
ไดแก โครงการจัดสรรในเขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตชั้นกลางหรือเขต    
ตอเมือง โครงการจัดสรรในเขตเมืองช้ันใน ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง และ
โครงการจัดสรรในเขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง คาสัมประสิทธิ์สหสัมพันธเทากับ 0.622, 0.375, 
0.273, 0.226 และ 0.108 ตามลําดับ มูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินมีความสัมพันธกับมูลคาสิ่งปลูก
สรางดังนี้ 
   1) ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตเมืองชั้นใน มูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคาสิ่ง
ปลูกสรางมีความสัมพันธกันในระดับคอนขางสูง (คาสัมประสิทธิ์สหสัมพันธเทากับ 0.646)        
มูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคาสิ่งปลูกสรางมีความสัมพันธกันในทางบวก และมีแนวโนมจะ
แปรผันตามกัน เมื่อมูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินมีมูลคาสูง มูลคาส่ิงปลูกสรางมีแนวโนมสูงขึ้น 
   2) โครงการจัดสรรในเขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง มูลคาที่ดินตอแปลง    
ที่ดินกับมูลคาสิ่งปลูกสรางมีความสัมพันธกันในระดับคอนขางสูง (คาสัมประสิทธิ์สหสัมพันธ    
เทากับ 0.622) มูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคาส่ิงปลูกสรางมีความสัมพันธกันในทางบวก และ
มีแนวโนมจะแปรผันตามกัน เมื่อมูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินมีมูลคาสูง มูลคาสิ่งปลูกสรางมีแนวโนม
สูงขึ้น 
   3) ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง มูลคาที่ดินตอแปลง    
ที่ดินกับมูลคาสิ่งปลูกสรางมีความสัมพันธกันในระดับคอนขางต่ํา (คาสัมประสิทธิ์สหสัมพันธ   
เทากับ 0.375) มูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคาส่ิงปลูกสรางมีความสัมพันธกันในทางบวก และ
มีแนวโนมจะแปรผันตามกัน เมื่อมูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินมีมูลคาสูง มูลคาสิ่งปลูกสรางมีแนวโนม
สูงขึ้น 
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   สวนโครงการจัดสรรในเขตเมืองชั้นใน ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตชั้นนอกหรอืเขต
ชานเมือง และโครงการจัดสรรในเขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง มูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคา
ส่ิงปลูกสรางไมมีความสัมพันธกันที่ระดับนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.05 (คาสัมประสิทธิ์         
สหสมัพันธเทากับ 0.273, 0.127 และ 0.108 ตามลําดับ) มูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินและมูลคาสิ่ง
ปลูกสรางมีแนวโนมแปรผันตามกันคอนขางนอย 
   แนวโนมของมูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคาสิ่งปลูกสราง จากการ
วิเคราะหความสัมพันธของมูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคาส่ิงปลูกสราง ดวยการหาคา
สัมประสิทธิ์สหสัมพันธของเพียรสัน มูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคาสิ่งปลูกสรางมีความสัมพันธ
กันในทางบวก และมีแนวโนมจะแปรผันตามกัน เมื่อมูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินมีมูลคาสูง มูลคาสิ่ง
ปลูกสรางมีแนวโนมสูงขึ้น และเมื่อพิจารณาตามลักษณะของการดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยู
อาศัยตามการแบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานคร มูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคาสิ่งปลูกสรางมี
ความสัมพันธกันในทางบวก และมีแนวโนมจะแปรผันตามกัน เมื่อมูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินมมีลูคา
สูง มูลคาสิ่งปลูกสรางมีแนวโนมสูงขึ้น ไดแก ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตเมืองชั้นใน โครงการจัดสรรใน
เขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง และที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง สวนโครงการ 
จัดสรรในเขตเมืองชั้นใน ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง และโครงการจัดสรรใน
เขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง มูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคาสิ่งปลูกสรางมีแนวโนมแปรผัน 
ตามกันนอย 
  4.1.4.2 สรุปการศึกษาความสัมพันธของมูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคาส่ิงปลูก
สราง 
   จากผลการวิเคราะหความสัมพันธมูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคาสิ่งปลูก
สราง เปนไปตามสมมติฐานที่ตั้งไวคือ จากผลการประเมินมูลคาทรัพยสินเพื่อที่อยูอาศัย มูลคา    
ที่ดินตอแปลงมีความสัมพันธกับมูลคาสิ่งปลูกสราง โดยที่มูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคาส่ิง
ปลูกสรางมีความสัมพันธกัน คาสัมประสิทธิ์สหสัมพันธเทากับ 0.491 มูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับ
มูลคาสิ่งปลูกสรางมีแนวโนมแปรผันตามกัน เมื่อมูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินมีมูลคาสูง มูลคาส่ิง 
ปลูกสรางมีแนวโนมสูงขึ้น เมื่อพิจารณาความสัมพันธของมูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคาส่ิง
ปลูกสรางตามลักษณะของการดําเนินการพัฒนาที่ดินเพ่ือที่อยูอาศัยตามการแบงพื้นที่เขตของ
กรุงเทพมหานคร มูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคาส่ิงปลูกสรางมีคาสัมประสิทธิ์สหสัมพันธสูงสุด
ไดแก ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตเมืองชั้นใน คาสัมประสิทธิ์สหสัมพันธเทากับ 0.646 มูลคาที่ดินตอ
แปลงที่ดินกับมูลคาสิ่งปลูกสรางมีคาสัมประสิทธิ์สหสัมพันธรองลงมาไดแก โครงการจัดสรรในเขต
ช้ันนอกหรือเขตชานเมือง ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง โครงการจัดสรรในเขต
เมืองชั้นใน ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง และโครงการจัดสรรในเขตชั้นกลาง
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หรือเขตตอเมือง คาสัมประสิทธิ์สหสัมพันธเทากับ 0.622, 0.375, 0.273, 0.226 และ 0.108 
ตามลําดับ มูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคาสิ่งปลูกสรางมีความสัมพันธกัน มูลคาที่ดินตอแปลง
ที่ดินกับมูลคาส่ิงปลูกสรางมีแนวโนมแปรผันตามกัน เมื่อมูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินมีมูลคาสูง 
มูลคาสิ่ง ปลูกสรางมีแนวโนมสูงขึ้น ไดแก ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตเมืองชั้นใน โครงการจัดสรรในเขต
ช้ันนอกหรือเขตชานเมือง และที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง 
   โดยที่ผลการวิเคราะหขอมูลทําใหทราบวา มูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับ    
มูลคาส่ิงปลูกสรางที่ไดจากการประเมินมูลคาทรัพยสินเพื่อที่อยูอาศัยของลูกคารายยอยธนาคาร
อาคารสงเคราะห เมื่อนํามาวิเคราะหความสัมพันธระหวางมูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคาสิ่ง
ปลูกสราง มีแนวโนมของมูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคาสิ่งปลูกสรางดังนี้ 
   มูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคาสิ่งปลูกสรางมีแนวโนมแปรผันตามกัน 
เมื่อมูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินมีมูลคาสูง มูลคาสิ่งปลูกสรางมีแนวโนมสูงขึ้น โดยลักษณะของการ
ดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยตามการแบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานคร ประกอบดวย 
โครงการจัดสรรในเขตเมืองชั้นใน โครงการจัดสรรในเขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง โครงการจัดสรร
ในเขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตเมืองชั้นใน ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตชั้นกลาง
หรือเขตตอเมือง และที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง มูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับ
มูลคาส่ิงปลูกสรางมีแนวโนมแปรผันตามกันไดแก ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตเมืองชั้นใน โครงการ    
จัดสรรในเขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง และที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง สวน
โครงการจัดสรรในเขตเมืองชั้นใน ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง และโครงการ 
จัดสรรในเขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง มูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคาส่ิงปลูกสรางมีแนวโนม
แปรผันตามกันนอย 
 
4.2 อภิปรายผล 
 
 4.2.1 คุณลักษณะทั่วไปของขอมูล 
  ผลการศึกษาคุณลักษณะทั่วไปของขอมูล เมื่อจําแนกตามปจจัยที่มีผลตอมูลคาที่ดิน
ตอตารางวา วิเคราะหโดยการวิธีการหาความถี่ และรอยละ และจําแนกตามมูลคาที่ดินตอ         
ตารางวา มูลคาที่ดินตอแปลง และมูลคาสิ่งปลูกสราง วิเคราะหโดยการวิธีการหาคาเฉล่ีย และ
สวนเบี่ยงเบนมาตรฐาน พบวา 
  4.2.1.1 คุณลักษณะของขอมูลจําแนกตามปจจัยที่มีผลตอมูลคาที่ดินตอตารางวา 
   จากผลการวิเคราะหขอมูล ดังแสดงในตารางที่ 4.1 หนา 66-67 สามารถ
สรุปผลการวิเคราะหขอมูลไดดังนี้ 
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   1) โครงการจัดสรรในเขตเมืองช้ันใน ลักษณะที่มีจํานวนมากที่สุดคือ หาง
จากถนนสายหลักไมเกิน 500 เมตร (24 แปลง คิดเปนรอยละ 8.5) รูปส่ีเหล่ียมผืนผาหรือรูป         
ส่ีเหลี่ยมจตุรัส (31 แปลง คิดเปนรอยละ 11.0) อยูเสมอหรือสูงกวาระดับถนนไมเกิน 20 
เซนติเมตร (40 แปลง คิดเปนรอยละ 14.2) มีไฟฟา น้ําประปาหรือน้ําบาดาล ทอระบายน้ํา ไฟฟา
ถนน (35 แปลง คิดเปนรอยละ 12.4) 
   2) โครงการจัดสรรในเขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง ลักษณะที่มีจํานวนมาก
ที่สุดคือ หางจากถนนสายหลักเกิน 500 เมตร แตไมเกิน 1000 เมตร (15 แปลง คิดเปนรอยละ 5.3) 
รูปส่ีเหลี่ยมผืนผาหรือรูปสี่เหล่ียมจตุรัส (33 แปลง คิดเปนรอยละ 11.7) อยูเสมอหรือสูงกวาระดับ
ถนนไมเกิน 20 เซนติเมตร (44 แปลง คิดเปนรอยละ 15.6) มีไฟฟา น้ําประปาหรือน้ําบาดาล      
ทอระบายน้ํา ไฟฟาถนน (45 แปลง คิดเปนรอยละ 16.0) 
   3) โครงการจัดสรรในเขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง ลักษณะที่มีจํานวนมาก
ที่สุดคือ หางจากถนนสายหลักไมเกิน 500 เมตร (19 แปลง คิดเปนรอยละ 6.7) รูปสี่เหล่ียมผืนผา 
หรือรูปสี่เหล่ียมจตุรัส (34 แปลง คิดเปนรอยละ 12.1) อยูเสมอหรือสูงกวาระดับถนนไมเกิน 20 
เซนติเมตร (40 แปลง คิดเปนรอยละ 14.2) มีไฟฟา น้ําประปาหรือน้ําบาดาล ทอระบายน้ํา         
ไฟฟาถนน (43 แปลง คิดเปนรอยละ 15.2) 
   4) ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตเมืองชั้นใน ลักษณะที่มีจํานวนมากที่สุดคือ หาง
จากถนนสายหลักไมเกิน 500 เมตร (31 แปลง คิดเปนรอยละ 11.0) รูปสี่เหลี่ยมผืนผาหรือรูป       
ส่ีเหลี่ยมจตุรัส (25 แปลง คิดเปนรอยละ 8.9) อยูเสมอหรือสูงกวาระดับถนนไมเกิน 20 เซนติเมตร 
(24 แปลง คิดเปนรอยละ 8.5) มีไฟฟา น้ําประปาหรือน้ําบาดาล ทอระบายน้ํา ไฟฟาถนน (42 
แปลง คิดเปนรอยละ 14.9) 
   5) ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง ลักษณะที่มีจํานวนมาก
ที่สุดคือ หางจากถนนสายหลักไมเกิน 500 เมตร (16 แปลง คิดเปนรอยละ 5.7) รูปอื่น ๆ (24 แปลง 
คิดเปนรอยละ 8.5) อยูเสมอหรือสูงกวาระดับถนนไมเกิน 20 เซนติเมตร (37 แปลง คิดเปนรอยละ 
13.1) มีไฟฟา น้ําประปาหรือน้ําบาดาล ทอระบายน้ํา ไฟฟาถนน (32 แปลง คิดเปนรอยละ 11.3) 
   6) ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง ลักษณะที่มีจํานวนมาก
ที่สุดคือ หางจากถนนสายหลักเกิน 1500 เมตร (23 แปลง คิดเปนรอยละ 8.2) รูปอ่ืน ๆ (26 แปลง 
คิดเปนรอยละ 9.2) อยูเสมอหรือสูงกวาระดับถนนไมเกิน 20 เซนติเมตร (25 แปลง คิดเปนรอยละ 
8.9) มีไฟฟา น้ําประปาหรือน้ําบาดาล ทอระบายน้ํา ไฟฟาถนน (16 แปลง คิดเปนรอยละ 5.7) 
   ลักษณะของขอมูลที่มีจํานวนมากที่สุดคือ หางจากถนนสายหลักไมเกิน 500 
เมตร (112 แปลง คิดเปนรอยละ 39.7) รูปส่ีเหลี่ยมผืนผาหรือรูปสี่เหล่ียมจตุรัส (167 แปลง คดิเปน
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รอยละ 59.2) อยูเสมอหรือสูงกวาระดับถนนไมเกิน 20 เซนติเมตร (210 แปลง คิดเปนรอยละ 
74.5) มีไฟฟา น้ําประปาหรือน้ําบาดาล ทอระบายน้ํา ไฟฟาถนน (213 แปลง คิดเปนรอยละ 75.5) 
  4.2.1.2 คุณลักษณะของขอมูลจําแนกตามมูลคาที่ดินตอตารางวา 
   จากผลการวิเคราะหขอมูล ดังแสดงในตารางที่ 4.2 หนา 73 สามารถสรุปผล
การวิเคราะหขอมูลไดดังนี้ 
   มูลคาที่ดินตอตารางวาสวนใหญอยูในชวง 11,053.72-37,861.18 บาท   
มูลคาที่ดินตอตารางวามีคาเฉลี่ย 24,457.45 บาท 
  4.2.1.3 คุณลักษณะของขอมูลจําแนกตามมูลคาที่ดินตอแปลง 
   จากผลการวิเคราะหขอมูล ดังแสดงในตารางที่ 4.3 หนา 74 สามารถสรุปผล
การวิเคราะหขอมูลไดดังนี้ 
   มูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินสวนใหญอยูในชวง 55,759.95-2,308,206.37 
บาท มูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินมีคาเฉล่ีย 1,181,983.16 บาท 
  4.2.1.4 คุณลักษณะของขอมูลจําแนกตามมูลคาสิ่งปลูกสราง 
   จากผลการวิเคราะหขอมูล ดังแสดงในตารางที่ 4.4 หนา 76 สามารถสรุปผล
การวิเคราะหขอมูลไดดังนี้ 
   มูลคาส่ิงปลูกสรางสวนใหญไมเกิน 1,831,874.56 บาท มูลคาสิ่งปลูกสราง
มีคาเฉลี่ย 715,563.75 บาท 
  ดังนั้นการประเมินมูลคาทรัพยสินเพื่อที่อยูอาศัยของลูกคารายยอยของธนาคาร
อาคารสงเคราะห โดยบริษัท จัสติส พร็อพเพอรตี้ แอนด แอพไพรซัล จํากัด ตั้งแตวันที่ 1 มิถุนายน 
พ.ศ.2544 ถึงวันที่ 31 พฤษภาคม พ.ศ.2545 คุณลักษณะทั่วไปของขอมูลไดแก ลักษณะของขอมูล
ที่มีจํานวนมากที่สุดคือ หางจากถนนสายหลักไมเกิน 500 เมตร (112 แปลง คิดเปนรอยละ 39.7) 
รูปสี่เหล่ียมผืนผาหรือรูปส่ีเหล่ียมจตุรัส (167 แปลง คิดเปนรอยละ 59.2) อยูเสมอหรือสูงกวา
ระดับถนนไมเกิน 20 เซนติเมตร (210 แปลง คิดเปนรอยละ 74.5) มีไฟฟา น้ําประปาหรือ           
น้ําบาดาล ทอระบายน้ํา ไฟฟาถนน (213 แปลง คิดเปนรอยละ 75.5) มูลคาที่ดินตอตารางวามี  
คาเฉล่ีย 24,457.45 บาท มูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินมีคาเฉล่ีย 1,181,983.16 บาท และมูลคาสิ่ง
ปลูกสรางมีคาเฉล่ีย 715,563.75 บาท 
  ขอมูลสวนใหญมีลักษณะหางจากถนนสายหลักไมเกิน 500 เมตร รูปส่ีเหลี่ยมผืนผา
หรือรูปส่ีเหลี่ยมจตุรัส อยูเสมอหรือสูงกวาระดับถนนไมเกิน 20 เซนติเมตร มีไฟฟา น้ําประปาหรือ
น้ําบาดาล ทอระบายน้ํา ไฟฟาถนน มูลคาที่ดินตอตารางวามีคาเฉล่ีย 24,457.45 บาท มูลคาที่ดิน
ตอแปลงที่ดินมีคาเฉลี่ย 1,181,983.16 บาท ซึ่งสามารถประมาณเนื้อที่เฉลี่ยของแปลงที่ดินได  
เทากับ 48.33 ตารางวา โดยที่มูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินมีคาเฉลี่ยสูงกวามูลคาส่ิงปลูกสราง 
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 4.2.2 ตัวพยากรณรวมที่มีผลตอมูลคาท่ีดินตอตารางวา 
  ผลการศึกษาตัวพยากรณรวมที่มีผลตอมูลคาที่ดินตอตารางวา จากปจจัยที่มีผลตอ
มูลคาที่ดินตอตารางวา ประกอบดวย การแบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานคร การดําเนินการ
พัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย ระยะทางจากถนนสายหลักแยกเขาซอยสูตําแหนงแปลงที่ดิน รูปราง
ของที่ดิน ระดับของที่ดินเมื่อเทียบกับถนนผานหนาที่ดิน และสาธารณูปโภคบริเวณที่ดิน ดวยการ
วิเคราะหถดถอยพหุคูณ ใชเทคนิควิธีเพิ่มตัวแปรอิสระแบบขั้นตอน พบวา การแบงพื้นที่เขตของ
กรุงเทพมหานคร การดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย ระยะทางจากถนนสายหลักแยก     
เขาซอยสูตําแหนงแปลงที่ดิน รูปรางของที่ดิน ระดับของที่ดินเมื่อเทียบกับถนนผานหนาที่ดิน และ
สาธารณูปโภคบริเวณที่ดิน มีระดับความสําคัญตอมูลคาที่ดินตอตารางวา 
  จากผลการวิเคราะหขอมูล ดังแสดงในตารางที่ 4.5 หนา 78 สามารถสรุปผลการ
วิเคราะหขอมูลไดดังนี้ 
  ระดับความสําคัญของปจจัยที่มีผลตอมูลคาที่ดินตอตารางวา สามารถเรียงตามลาํดบั
ความสําคัญไดแก 1) การแบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานครคือ เขตเมืองชั้นใน เขตชั้นกลางหรือ
เขตตอเมือง 2) การดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยคือ โครงการจัดสรร 3) ระดบัของทีด่นิเมือ่
เทียบกับถนนผานหนาที่ดินคือ อยูสูงกวาระดับถนนเกิน 20 เซนติเมตร 4) สาธารณูปโภคบริเวณ  
ที่ดินคือ มีไฟฟา น้ําประปาหรือน้ําบาดาล ทอระบายน้ํา ไฟฟาถนน มีความสัมพันธกับมูลคาที่ดิน
ตอตารางวา มีคาสัมประสิทธิ์สหสัมพันธพหุคูณเทากับ 0.784 มีผลทําใหมูลคาที่ดินตอตารางวา
เพิ่มข้ึน มีคาสัมประสิทธิ์การพยากรณเทากับ 0.614 สามารถอธิบายความผันแปรของ มูลคาที่ดิน
ตอตารางวาไดรอยละ 61.40 หรือมีประสิทธิภาพในการพยากรณมูลคาที่ดินตอตารางวาไดรอยละ 
61.40 เมื่อมูลคาที่ดินตอตารางวามีคาคงที่เทากับ 7,181.677 บาท การแบงพ้ืนที่เขตของ
กรุงเทพมหานครคือ เขตเมืองชั้นใน มีผลทําใหมูลคาที่ดินตอตารางวาเพิ่มข้ึน 21,451.755 บาท 
เขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง มีผลทําใหมูลคาที่ดินตอตารางวาเพิ่มข้ึน 8,907.294 บาท การ
ดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยคือ โครงการจัดสรร มีผลทําใหมูลคาที่ดินตอตารางวาเพิ่มข้ึน 
5,868.311 บาท ระดับของที่ดินเมื่อเทียบกับถนนผานหนาที่ดินคือ อยูสูงกวาระดับถนนเกิน 20 
เซนติเมตร มีผลทําใหมูลคาที่ดินตอตารางวาเพิ่มข้ึน 7,371.805 บาท และสาธารณูปโภคบริเวณ  
ที่ดินคือ มีไฟฟา น้ําประปาหรือน้ําบาดาล ทอระบายน้ํา ไฟฟาถนน มีผลทําใหมูลคาที่ดินตอ      
ตารางวาเพิ่มข้ึน 4,239.832 บาท 
  ดังนั้นการประเมินมูลคาทรัพยสินเพื่อที่อยูอาศัยของลูกคารายยอยของธนาคาร
อาคารสงเคราะห โดยบริษัท จัสติส พร็อพเพอรตี้ แอนด แอพไพรซัล จํากัด ตั้งแตวันที่ 1 มิถุนายน 
พ.ศ.2544 ถึงวันที่ 31 พฤษภาคม พ.ศ.2545 มูลคาที่ดินตอตารางวาสามารถวิเคราะหไดจาก
ปจจัยที่มีผลตอมูลคาที่ดินตอตารางวา ประกอบดวย การแบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานคร การ
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ดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย ระยะทางจากถนนสายหลักแยกเขาซอยสูตําแหนงแปลง    
ที่ดิน รูปรางของที่ดิน ระดับของที่ดินเมื่อเทียบกับถนนผานหนาที่ดิน และสาธารณูปโภคบริเวณ   
ที่ดิน โดยมีลักษณะของปจจัยที่มีผลตอมูลคาที่ดินตอตารางวาทําใหมูลคาที่ดินตอตารางวา     
เพิ่มข้ึนเรียงตามลําดับความสําคัญไดแก 1) การแบงพ้ืนที่เขตของกรุงเทพมหานครคือ เขตเมือง 
ช้ันใน มีลําดับความสําคัญมากกวาเขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง 2) การดําเนินการพัฒนาที่ดิน
เพื่อที่อยูอาศัยคือ โครงการจัดสรร 3) ระดับของที่ดินเมื่อเทียบกับถนนผานหนาที่ดินคือ อยูสูงกวา
ระดับถนนเกิน 20 เซนติเมตร 4) สาธารณูปโภคบริเวณที่ดินคือ มีไฟฟา น้ําประปาหรือน้ําบาดาล 
ทอระบายน้ํา ไฟฟาถนน ซึ่งสอดคลองกับการศึกษาของ 
  สมเกียรติ หวังวิบูลยชัย (2538: 99-100) ที่พบวา ปจจัยหลักที่มักใชในการพิจารณา
การประเมินราคาที่ดินประเภทที่อยูอาศัยประกอบดวย กลุมปจจัยที่ดินไดแก ที่ตั้งที่ดิน เนื้อที่     
รูปรางแปลงที่ดิน หนากวางที่ดิน และความกวางของถนน กลุมปจจัยสาธารณูปโภค ไดแก ไฟฟา 
ประปา โทรศัพท ใกลปมน้ํามัน และใกลศาสนสถาน และกลุมส่ิงแวดลอมและกฎหมายไดแก    
ทัศนียภาพ ความเงียบสงบ การรักษาความปลอดภัย ใกลสวนสาธารณะ แนวโนมความเจริญ ใกล
แมน้ํา ทัศนียภาพ ปญหาน้ําทวม ใกลปาชาหรือเมรุ ใกลไฟฟาแรงสูง และกฎหมายเวนคืน ซึ่งผล
การศึกษาของสมเกียรติ หวังวิบูลยชัย มีขอสรุปที่เก่ียวของกับการศึกษาครั้งนี้คือ กลุมปจจัยที่ดิน
ไดแก ที่ตั้งที่ดิน รูปรางแปลงที่ดิน กลุมปจจัยสาธารณูปโภค ไดแก ไฟฟา ประปา เปนปจจัยสวน
หนึ่งของปจจัยหลักที่มักใชในการพิจารณาการประเมินราคาที่ดินประเภทที่อยูอาศัย 
  ทรงชัย ทองปาน (2543: 158-159) ที่พบวา ปจจัยที่มีผลตอมูลคาที่ดินประเภทที่อยู
อาศัยไดแก ทางเขาออก ยานการใชที่ดิน ไฟฟา ประปา รูปรางแปลงที่ดิน ความกวางดานหนา
แปลงที่ดิน พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พระราชบัญญัติผังเมือง เนื้อที่แปลงที่ดิน ความกวาง
ถนน ผิวถนน โทรศัพท ทอระบายน้ํา และความลึกแปลงที่ดิน ซึ่งผลการศึกษาของทรงชัย ทองปาน 
มีขอสรุปที่เกี่ยวของกับการศึกษาครั้งนี้คือ ยานการใชที่ดิน ไฟฟา ประปา รูปรางแปลงที่ดิน      
พระราชบัญญัติผังเมือง และทอระบายน้ํา เปนปจจัยสวนหนึ่งของปจจัยที่มีผลตอมูลคาที่ดิน
ประเภทที่อยูอาศัย 
  จีรศักดิ์ สังขชวย (2543: 174) ที่พบวา ปจจัยทางกายภาพดานระบบสาธารณูปโภค 
ระบบคมนาคม เปนปจจัยหลักที่สงผลใหราคาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยมีการเปลี่ยนแปลง ซึ่งมีผลอยาง
มากตอการเปลี่ยนแปลงราคาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย ซึ่งผลการศึกษาของจีรศักดิ์ สังขชวย มีขอสรุปที่
เก่ียวของกับการศึกษาครั้งนี้คือ ปจจัยทางกายภาพดานระบบสาธารณูปโภค เปนปจจัยสวนหนึ่ง
ของปจจัยหลักที่สงผลใหราคาที่ดินเพ่ือที่อยูอาศัยมีการเปลี่ยนแปลง 
  นอกจากนี้ยังสอดคลองกับแนวความคิดของกานต อัศวปานทิพย (2538: 26-82) ที่ได
รวบรวมปจจัยตาง ๆ ที่มีผลกระทบตอมูลคาที่ดิน เพื่อพัฒนาโครงการที่อยูอาศัยไดแก ปจจัยดาน
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กฎหมาย เชน กฎหมายเกี่ยวกับผังเมือง การจัดสรรที่ดิน เปนตน ปจจัยทางสังคมและประชากร 
ปจจัยทางเศรษฐกิจและการตลาด ปจจัยดานการเมืองและนโยบายของรัฐ เชน นโยบายของ      
รัฐบาล โครงการพัฒนาสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ เปนตน และปจจัยทางกายภาพ เชน 
การวิเคราะหทําเลที่ตั้ง การวิเคราะหสถานที่ตั้ง เปนตน ซึ่งแนวความคิดของกานต อัศวปานทิพย 
มีขอสรุปที่เก่ียวของกับการศึกษาครั้งนี้คือ ปจจัยดานกฎหมายคือ กฎหมายเกี่ยวกับผังเมือง การ
จัดสรรที่ดิน ปจจัยดานการเมืองและนโยบายของรัฐคือ โครงการพัฒนาสาธารณูปโภค และปจจัย
ทางกายภาพคือ การวิเคราะหทําเลที่ตั้ง การวิเคราะหสถานที่ตั้ง เปนปจจัยสวนหนึ่งของปจจัย 
ตาง ๆ ที่มีผลกระทบตอมูลคาที่ดิน เพื่อพัฒนาโครงการที่อยูอาศัย 
  ปจจัยที่มีผลตอมูลคาที่ดินตอตารางวา  ประกอบดวย  การแบงพื้นที่ เขตของ
กรุงเทพมหานคร การดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย ระยะทางจากถนนสายหลักแยกเขา
ซอยสูตําแหนงแปลงที่ดิน รูปรางของที่ดิน ระดับของที่ดินเมื่อเทียบกับถนนผานหนาที่ดิน และ
สาธารณูปโภคบริเวณที่ดิน สามารถนํามาอธิบายมูลคาที่ดินตอตารางวาได โดยมีลักษณะของ
ปจจัยที่มีผลตอมูลคาที่ดินตอตารางวามีผลตอการเปลี่ยนแปลงของมูลคาที่ดินตอตารางวาใน   
ทิศทางที่เพิ่มขึ้นเรียงตามลําดับความสําคัญไดแก 1) การแบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานครคือ 
เขตเมืองชั้นใน มีลําดับความสําคัญมากกวาเขตชั้นกลางหรือเขตตอเมอืง 2) การดําเนินการพัฒนา
ที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยคือ โครงการจัดสรร 3) ระดับของที่ดินเมื่อเทียบกับถนนผานหนาที่ดินคือ อยู 
สูงกวาระดับถนนเกิน 20 เซนติเมตร 4) สาธารณูปโภคบริเวณที่ดินคือ มีไฟฟา น้ําประปาหรือ    
น้ําบาดาล ทอระบายน้ํา ไฟฟาถนน เนื่องจาก 
  การแบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานคร พื้นที่ในเขตเมืองชั้นใน เขตชั้นกลางหรือเขต 
ตอเมือง มีความเจริญเติบโตของเมือง รวมทั้งเปนศูนยกลางธุรกิจ ซึ่งแตกตางจากเขตชั้นนอกหรือ
เขตชานเมือง ที่อยูในชวงการขยายตัว พื้นที่สวนใหญยังใชเพื่อการเกษตร 
  การดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย การดําเนินโครงการจัดสรร มีการลงทุนเพื่อ
พัฒนาที่อยูอาศัย เชน การพัฒนาระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการ สูงกวาที่อยูอาศัยเดี่ยว ซึ่ง
ดําเนินการโดยผูอยูอาศัยเอง 
  ระดับของที่ดินเมื่อเทียบกับถนนผานหนาที่ดิน ที่ดินที่อยูสูงกวาระดับถนนเกิน 20 
เซนติเมตร มีคาใชจายในการถมที่ดินสูงกวาเมื่อเทียบกับที่ดินที่อยูเสมอหรือสูงกวาระดับถนน    
ไมเกิน 20 เซนติเมตร อยูต่ํากวาระดับถนน 
  สาธารณูปโภคบริเวณที่ดิน ระบบสาธารณูปโภคพื้นฐานไดแก มีไฟฟา น้ําประปาหรือ
น้ําบาดาล ทอระบายน้ํา ไฟฟาถนน เปนส่ิงจําเปนพื้นฐานที่ควรมีใหครบสําหรับที่ดินเพื่อที่อยู
อาศัย เพื่ออํานวยความสะดวก ความปลอดภัยตอผูอยูอาศัย 
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  สวนระยะทางจากถนนสายหลักแยกเขาซอยสูตําแหนงแปลงที่ดิน และรูปรางของ     
ที่ดินไมมีผลตอการเปลี่ยนแปลงของมูลคาที่ดินตอตารางวาในทิศทางที่เพิ่มข้ึน เนื่องจากเปน
ปจจัยที่มีผลตอมูลคาที่ดินตอตารางวาที่จําเปนตองพิจารณารวมกับปจจัยที่มีผลตอมูลคาที่ดินตอ
ตารางวาที่กลาวมาแลวขางตน จึงมีผลตอการเปลี่ยนแปลงของมูลคาที่ดินตอตารางวานอย 
  สามารถนําผลที่ไดจากการศึกษาตัวพยากรณรวมที่มีผลตอมูลคาที่ดินตอตารางวาไป
ใชในการวิเคราะหมูลคาที่ดินตอตารางวาประกอบการประเมินมูลคาทรัพยสินเพ่ือที่อยูอาศัย เพื่อ
ใชเปนเกณฑพ้ืนฐานในการวิเคราะหมูลคาที่ดินตอตารางวาใหมีความถูกตอง แมนยํามากยิ่งขึ้น 
เนื่องจากผลที่ไดจากการศึกษาทําใหทราบถึงปจจัยที่ผลตอมูลคาที่ดินตอตารางวา รวมถึงลักษณะ
ของที่ดินที่ควรมีมูลคาที่ดินตอตารางวาเพิ่มข้ึน ทั้งนี้การวิเคราะหมูลคาที่ดินตอตารางวา
ประกอบการประเมินมูลคาทรัพยสินเพื่อที่อยูอาศัยจะมีประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้น จําเปนตองนํา
ปจจัยที่มีผลตอมูลคาที่ดินตอตารางวาอื่น ๆ เชน ขอจํากัดการใชประโยชนที่ดิน อุปสงคอุปทาน
ของที่ดิน สาธารณูปการบริเวณที่ดิน เปนตน มาพิจารณาประกอบการวิเคราะหมูลคาที่ดินตอ
ตารางวา   เพิ่มเติม 
  นอกจากการใชประโยชนดานการประเมินมูลคาทรัพยสินแลว ยังสามารถนําระดับ
ความสําคัญของปจจัยที่มีผลตอมูลคาที่ดินตอตารางวามาเปนแนวทางในการวิเคราะหมูลคาที่ดิน
เพื่อที่อยูอาศัย โดยการนําสมการที่ไดจากวิเคราะหขอมูลมาเปนตนแบบในการสรางสมการ
ทํานายมูลคาที่ดินตอตารางวา เพื่อใหการวิเคราะหมูลคาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยมีความสะดวกมาก
ย่ิงขึ้น 
 
 4.2.3 การเปรียบเทียบมูลคาท่ีดินตอตารางวา 
  ผลการศึกษาการเปรียบเทียบมูลคาที่ดินตอตารางวา จากปจจัยที่มีผลตอมูลคาที่ดิน
ตอตารางวา ประกอบดวย การแบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานคร และการดําเนินการพัฒนาที่ดิน
เพื่อที่อยูอาศัย ดวยการวิเคราะหความแปรปรวนแบบทางเดียว และการทดสอบความแตกตางของ
คาเฉลี่ยที่เปนอิสระจากกัน พบวา มูลคาที่ดินตอตารางวาแตกตางกัน เมื่อการแบงพ้ืนที่เขตของ
กรุงเทพมหานคร และการดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยตางกัน 
  จากผลการวิเคราะหขอมูล ดังแสดงในตารางที่ 4.6 หนา 83 สามารถสรุปผลการ
วิเคราะหขอมูลไดดังนี้ 
  ความแตกตางของมูลคาที่ดินตอตารางวาตามลักษณะของการแบงพื้นที่เขตของ
กรุงเทพมหานคร เมื่ออัตราสวนความแปรปรวนระหวางคาเฉล่ียความแปรปรวนระหวางกลุมของ
มูลคาที่ดินตอตารางวาตามลักษณะของการแบงพ้ืนที่เขตของกรุงเทพมหานครเปนเขตเมืองชั้นใน 
เขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง เขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง มีคาเทากับ 12656890957.447 กับ 
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คาเฉลี่ยความแปรปรวนภายในกลุมของมูลคาที่ดินตอตารางวาทั้ งหมด  มีคาเทากับ 
90217589.415 มีคาแตกตางกันมาก ทําใหมูลคาที่ดินตอตารางวาแตกตางกัน จากการทดสอบ 
คาเฉล่ียเปนรายคู ดังแสดงในตารางที่ 4.7 หนา 84 เขตเมืองชั้นในมีมูลคาที่ดินตอตารางวาเฉลี่ย
เทากับ 36,765.96 บาท เขตชั้นกลางหรือเขตตอเมืองมีมูลคาที่ดินตอตารางวาเฉลี่ยเทากับ 
22,888.30 บาท เขตชั้นนอกหรือเขตชานเมืองมีมูลคาที่ดินตอตารางวาเฉลี่ยเทากับ 13,718.09 
บาท เขตเมืองชั้นในมีมูลคาที่ดินตอตารางวาเฉลี่ยสูงกวาเขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง เขตชั้นนอก
หรือเขตชานเมือง ความแตกตางของมูลคาที่ดินตอตารางวาเฉลี่ยเทากับ 13,877.66 บาท และ 
23,047.87 บาท ตามลําดับ เขตชั้นกลางหรือเขตตอเมืองมีมูลคาที่ดินตอตารางวาเฉลี่ยสูงกวาเขต
ช้ันนอกหรือเขตชานเมือง ความแตกตางของมูลคาที่ดินตอตารางวาเฉลี่ยเทากับ 9,170.21 บาท 
  จากผลการวิเคราะหขอมูล ดังแสดงในตารางที่ 4.8 หนา 86 สามารถสรุปผลการ
วิเคราะหขอมูลไดดังนี้ 
  ความแตกตางของมูลคาที่ดินตอตารางวาตามลักษณะของการดําเนินการพัฒนาทีด่นิ
เพื่อที่อยูอาศัย เมื่อโครงการจัดสรรมีมูลคาที่ดินตอตารางวาเฉลี่ยเทากับ 27,652.48 บาท ที่อยู
อาศัยเดี่ยวมีมูลคาที่ดินตอตารางวาเฉลี่ยเทากับ 21,262.41 บาท โครงการจัดสรรมีมูลคาที่ดินตอ
ตารางวาเฉลี่ยสูงกวาที่อยูอาศัยเดี่ยว เมื่อพิจารณาการเปรียบเทียบมูลคาที่ดินตอตารางวาตาม
ลักษณะของการดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยตามการแบงพ้ืนที่เขตของกรุงเทพมหานคร 
เขตเมืองชั้นใน โครงการจัดสรรมีมูลคาที่ดินตอตารางวาเฉลี่ยสูงกวาที่อยูอาศัยเดี่ยว มูลคาทีด่นิตอ
ตารางวาเฉลี่ยเทากับ 40,106.38 และ 33,425.53 บาท ตามลําดับ เขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง 
โครงการจัดสรรมีมูลคาที่ดินตอตารางวาเฉลี่ยสูงกวาที่อยูอาศัยเดี่ยว มูลคาที่ดินตอตารางวาเฉลี่ย
เทากับ 26,010.64 และ 19,765.96 บาท ตามลําดับ เขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง โครงการจัดสรร
มีมูลคาที่ดินตอตารางวาเฉลี่ยสูงกวาที่อยูอาศัยเดี่ยว มูลคาที่ดินตอตารางวาเฉลี่ยเทากับ 
16,840.43 และ 10,595.74 บาท ตามลําดับ 
  ดังนั้นการประเมินมูลคาทรัพยสินเพื่อที่อยูอาศัยของลูกคารายยอยของธนาคาร
อาคารสงเคราะห โดยบริษัท จัสติส พร็อพเพอรตี้ แอนด แอพไพรซัล จํากัด ตั้งแตวันที่ 1 มิถุนายน 
พ.ศ.2544 ถึงวันที่ 31 พฤษภาคม พ.ศ.2545 มูลคาที่ดินตอตารางวาแตกตางกันตามลักษณะของ
การแบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานคร และการดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย โดยที่ 1) การ
แบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานครเปนเขตเมืองชั้นใน เขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง เขตชั้นนอก
หรือเขตชานเมือง มีผลทําใหมูลคาที่ดินตอตารางวาในเขตเมืองชั้นใน มีมูลคาที่ดินตอตารางวา  
สูงกวาเขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง เขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง สวนเขตชั้นกลางหรือเขต       
ตอเมือง มีมูลคาที่ดินตอตารางวาสูงกวาเขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง 2) การดําเนินการพัฒนา   
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ที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยโดยโครงการจัดสรรมีผลทําใหมูลคาที่ดินตอตารางวาสูงกวาที่อยูอาศัยเดี่ยว 
ซ่ึงสอดคลองกับการศึกษาของ 
  สมศรี นิ่มเซียน (2536: 144-150) ที่พบวา มาตรการทางกฎหมายที่สอดคลองกับการ
ควบคุมราคาที่ดินไมใหสูงขึ้นผิดปกติไดแก การเสนอกฎหมายเกี่ยวกับการจํากัดการถือครองที่ดิน
มาใชบังคับ โดยไมใหมีผลใชบังคับยอนหลัง การนํากฎหมายผังเมืองรวม ผังเมืองเฉพาะมาใช
บังคับอยางจริงจัง ซึ่งกฎหมายผังเมืองสามารถควบคุมการใชประโยชนที่ดิน และรักษาระดับราคา
ที่ดินได การปรับปรุงกฎหมายภาษีที่ดิน ภาษีโรงเรือน และภาษีบํารุงทองที่อยางเปนระบบ และ
การปรับปรุงกฎหมายเกี่ยวกับการประกอบการคาที่ดินใหรัดกุม และมีการควบคุมจริงจังอยาง   
ตอเนื่อง ซึ่งผลการศึกษาของสมศรี นิ่มเซียน มีขอสรุปที่เก่ียวของกับการศึกษาครั้งนี้คือ การนํา
กฎหมายผังเมืองรวม ผังเมืองเฉพาะมาใชบังคับอยางจริงจัง ซึ่งกฎหมายผังเมืองสามารถควบคุม
การใชประโยชนที่ดิน และรักษาระดับราคาที่ดินได 
  นอกจากนี้ยังสอดคลองกับแนวความคิดของบรรลุ พุฒิกร (2540: 22-24) ที่ได      
รวบรวมการใชที่ดินใหดีที่สุดและเกิดประโยชนสูงสุดไดแก การใชที่สมเหตุสมผล การใชที่ดินใหดี 
ที่สุดและเกิดประโยชนสูงสุดนั้น ตองเปนการใชที่สมเหตุผล ในวันเวลาที่กําหนดมูลคาไมเปน
อนาคตที่หางไกล การใชที่ดินตามกฎหมาย การแบงเขตและการกําหนดมาตรฐาน เก่ียวกับ
สภาพแวดลอมและนิเวศนวิทยาในทองที่ตาง ๆ ตามกฎหมาย การดัดแปลงทางกายภาพ การใช
ประโยชนที่ดินอาจถูกจํากัด เนื่องจากปญหาทางกายภาพของที่ดิน หลักฐานขอเท็จจริง แมวาการ
คาดคะเนการใชที่ดินใหดีที่สุดและเกิดประโยชนสูงสุด คอนขางจะเปนการนําความคิดเห็นสวนตัว
เขามาเก่ียวของมาก แตก็ตั้งอยูบนพื้นฐานของหลักฐานขอเท็จจริงที่นํามาสนับสนุนแนวโนมของ
การใชที่ดินบริเวณพ้ืนที่ใกลเคียง และการจัดสรรที่ดิน การนําที่ดินไปใชประโยชนจะข้ึนอยูกับ
สภาพแวดลอม สภาพเศรษฐกิจและสังคมที่เปลี่ยนแปลงไป ซึ่งแนวความคิดของบรรลุ พุฒิกร มี
ขอสรุปที่เก่ียวของกับการศึกษาครั้งนี้คือ การใชที่สมเหตุสมผล การใชที่ดินตามกฎหมาย และการ
จัดสรรที่ดิน เปนการใชที่ดินสวนหนึ่งของการใชที่ดินใหดีที่สุดและเกิดประโยชนสูงสุด 
  สํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร (2542: 2-1) ที่ไดจําแนกกลุมพื้นที่เขตของ
กรุงเทพมหานครไว 3 เขต ไดแก เขตเมืองชั้นใน ประกอบดวยศูนยกลางเมืองเดิมและเขตตาง ๆ 
รวม 22 เขต เปนพื้นที่ที่มีการตั้งถิ่นฐานชุมชนในระยะเริ่มแรก และพื้นที่อนุรักษทางประวัติศาสตร 
สถานที่ราชการ สถานศึกษา ยานธุรกิจการคาหนาแนน จํานวนประชากรตามทะเบียนราษฎรมี
แนวโนมลดลง แตความหนาแนนประชากรในเขตตาง ๆ สวนใหญเกินกวา 10,000 คนตอตาราง
กิโลเมตร เขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง เปนเขตที่มีการขยายตัวของประชากร กิจกรรมทางการคา
และที่อยูอาศัยอยางตอเนื่อง ตั้งอยูในรัศมีระหวาง 10-20 กิโลเมตรจากศูนยกลางเมือง ซึ่งใน
ปจจุบันเปนบริเวณที่มีการพัฒนาเมืองอยางกระจัดกระจาย ประกอบดวย พื้นที่ทางฝงตะวันออก 
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14 เขต และทางฝงตะวันตก 8 เขต และเขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง เปนพื้นที่เขตชั้นนอกของ
กรุงเทพมหานคร ซึ่งยังมีพื้นที่วางและพื้นที่เกษตรกรรมอยูเปนสวนใหญ และมีสัดสวนสูงกวาพื้นที่
พัฒนาแบบเมือง โดยมีลักษณะผสมระหวางเมืองและชนบท เปนเขตที่อยูหางจากศูนยกลางเมือง
เกินกวา 20 กิโลเมตร ซึ่งแนวความคิดของสํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร มีขอสรุปที่เก่ียวของกับ
การศึกษาครั้งนี้คือ การจําแนกกลุมพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานครไว 3 เขต ไดแก เขตเมืองชั้นใน 
เขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง และเขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง 
  ลักษณะของการแบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานคร และการดําเนินการพัฒนาที่ดิน
เพื่อที่อยูอาศัยมีผลทําใหมูลคาที่ดินตอตารางวาแตกตางกันคือ 1) ลักษณะของการแบงพื้นที่เขต
ของกรุงเทพมหานครมีผลทําใหมูลคาที่ดินตอตารางวาในเขตเมืองช้ันในสูงกวาเขตชั้นกลางหรือ
เขตตอเมือง เขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง สวนมูลคาที่ดินตอตารางวาในเขตชั้นกลางหรือเขตตอ
เมืองสูงกวาเขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง 2) ลักษณะของการดําเนินการพัฒนาที่ดินเพ่ือที่อยู
อาศัยมีผลทําใหโครงการจัดสรรมีมูลคาที่ดินตอตารางวาสูงกวาที่อยูอาศัยเดี่ยว เนื่องจาก 
  การแบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานครเปนเขตเมืองชั้นใน เขตช้ันกลางหรือเขต       
ตอเมือง เขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง เปนการแบงตามลักษณะการเจริญเติบโตของเมือง เขต   
ช้ันในมีการเจริญเติบโตสูงสุด มีลักษณะเปนศูนยกลางเมือง มีสถานที่สําคัญของราชการ รวมทั้ง
เปนศูนยกลางทางธุรกิจ รองลงมาไดแก เขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง เปนเขตที่ขยายตัวตอจาก
เขตชั้นใน และเขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง ที่มีลักษณะผสมผสานระหวางเมืองและชนบท แสดง
ใหเห็นวาการแบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานครเปนไปตามลักษณะการใชประโยชนที่ดินกลาวคือ 
ในเขตเมืองชั้นในมีความเจริญมาก มูลคาที่ดินตอตารางวาจึงมีมูลคาสูงกวาเขตชั้นกลางหรือเขต
ตอเมือง เขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง 
  การดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยโดยโครงการจัดสรร ที่อยูอาศัยเดี่ยว เปน
ลักษณะของการพัฒนาที่อยูอาศัย โครงการจัดสรรเปนการลงทุนเพื่อพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย
เพื่อใหเกิดผลตอบแทนสูงสุด มีตนทุนในการพัฒนาสูงกวาการดําเนินการพัฒนาที่ดินในลักษณะ 
ที่อยูอาศัยเดี่ยว ซึ่งผูอยูอาศัยเปนผูดําเนินการเอง ทั้งนี้โครงการจัดสรรเปนการนําที่ดินมาใช
ประโยชนเพ่ือเพิ่มมูลคาของที่ดิน ประกอบกับสภาพความตองการที่อยูอาศัย ทําใหมีการ
ดําเนินการพัฒนาที่ดินเพ่ือที่อยูอาศัยในลักษณะโครงการจัดสรรเปนจํานวนมาก 
  สามารถนําผลที่ไดจากการศึกษาการเปรียบเทียบมูลคาที่ดินตอตารางวาไปใชในการ
หาขอมูลเปรียบเทียบประกอบการประเมินมูลคาทรัพยสินเพื่อที่อยูอาศัย เพื่อใชเปนเกณฑพ้ืนฐาน
ในการหาขอมูลเปรียบเทียบใหไดขอมูลที่ใกลเคียงกับทรัพยสินที่ทําการประเมินมูลคาทรัพยสิน
เพื่อที่อยูอาศัยมากที่สุด เนื่องจากผลที่ไดจากการศึกษาทําใหทราบถึงลักษณะที่ทําใหมูลคาที่ดิน
ตอตารางวาแตกตางกัน ทั้งนี้การหาขอมูลเปรียบเทียบประกอบการประเมินมูลคาทรัพยสินเพื่อที่
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อยูอาศัยจะมีประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้น จําเปนตองพิจารณาถึงรายละเอียดอ่ืน ๆ ของที่ดินประกอบ 
เพื่อใหไดขอมูลเปรียบเทียบที่ดีที่สุด 
  นอกจากการใชประโยชนดานการประเมินมูลคาทรัพยสินแลว ยังสามารถนําความ
แตกตางของมูลคาที่ดินตอตารางวามาเปนแนวทางในการใชประโยชนที่ดินใหเกิดความเหมาะสม
เพื่อที่อยูอาศัย โดยลักษณะของพื้นที่ที่มีความเหมาะสมสําหรับการใชประโยชนเพื่อที่อยูอาศัยคือ 
พ้ืนที่ที่มีมูลคาตอตารางวาต่ําไดแก พื้นที่เขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง 
 
 4.2.4 ความสัมพันธของมูลคาที่ดินตอแปลงกับมูลคาส่ิงปลูกสราง 
  ผลการศึกษาความสัมพันธของมูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคาส่ิงปลูกสราง จาก
มูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคาสิ่งปลูกสราง ที่ไดจากการประเมินมูลคาทรัพยสินเพ่ือที่อยูอาศัย 
ดวยการหาคาสัมประสิทธิ์สหสัมพันธของเพียรสัน พบวา จากผลการประเมินมูลคาทรัพยสินเพื่อที่
อยูอาศัย มูลคาที่ดินตอแปลงกับมูลคาสิ่งปลูกสรางมีความสัมพันธกัน 
  จากผลการวิเคราะหขอมูล ดังแสดงในตารางที่ 4.9 หนา 89 สามารถสรุปผลการ
วิเคราะหขอมูลไดดังนี้ 
  แนวโนมของมูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคาสิ่งปลูกสราง มูลคาที่ดินตอแปลงที่ดิน
กับมูลคาสิ่งปลูกสรางมีความสัมพันธกัน คาสัมประสิทธิ์สหสัมพันธเทากับ 0.491 มูลคาที่ดินตอ
แปลงที่ดินกับมูลคาสิ่งปลูกสรางมีแนวโนมแปรผันตามกัน เมื่อมูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินมีมูลคาสูง 
มูลคาสิ่งปลูกสรางมีแนวโนมสูงขึ้น เมื่อพิจารณาความสัมพันธของมูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับ  
มูลคาสิ่งปลูกสรางตามลักษณะของการแบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานคร และการดําเนินการ
พัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย มูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคาสิ่งปลูกสรางมีคาสัมประสิทธิ์        
สหสัมพันธสูงสุดไดแก ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตเมืองชั้นใน คาสัมประสิทธิ์สหสัมพันธเทากับ 0.646 
มูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคาส่ิงปลูกสรางมีคาสัมประสิทธิ์สหสัมพันธรองลงมาไดแก       
โครงการจัดสรรในเขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง 
โครงการจัดสรรในเขตเมืองชั้นใน ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง และโครงการ 
จัดสรรในเขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง คาสัมประสิทธิ์สหสัมพันธเทากับ 0.622, 0.375, 0.273, 
0.226 และ 0.108 ตามลําดับ มูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคาสิ่งปลูกสรางมีความสัมพันธกัน 
ซ่ึงมูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคาส่ิงปลูกสรางมีแนวโนมแปรผันตามกัน เมื่อมูลคาที่ดินตอ
แปลงที่ดินมีมูลคาสูง มูลคาสิ่งปลูกสรางมีแนวโนมสูงขึ้นไดแก ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตเมืองชั้นใน 
โครงการจัดสรรในเขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง และที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตชั้นกลางหรือเขต       
ตอเมือง 
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  ดังนั้นการประเมินมูลคาทรัพยสินเพื่อที่อยูอาศัยของลูกคารายยอยของธนาคาร
อาคารสงเคราะห โดยบริษัท จัสติส พร็อพเพอรตี้ แอนด แอพไพรซัล จํากัด ตั้งแตวันที่ 1 มิถุนายน 
พ.ศ.2544 ถึงวันที่ 31 พฤษภาคม พ.ศ.2545 มูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินมีความสัมพันธกับมูลคาสิ่ง
ปลูกสราง ซึ่งมูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคาส่ิงปลูกสรางมีแนวโนมแปรผันตามกัน เมื่อมูลคา  
ที่ดินตอแปลงที่ดินมีมูลคาสูง มูลคาส่ิงปลูกสรางมีแนวโนมสูงขึ้น เมื่อพิจารณาตามลักษณะของ
การแบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานคร และการดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย มูลคาที่ดิน
ตอแปลงที่ดินกับมูลคาสิ่งปลูกสรางที่มีแนวโนมแปรผันตามกันไดแก ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตเมือง
ช้ันใน โครงการจัดสรรในเขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง และที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตชั้นกลางหรือเขต
ตอเมือง สวนโครงการจัดสรรในเขตเมืองชั้นใน ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง 
และโครงการจัดสรรในเขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง มูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคาสิ่งปลูก
สรางมีแนวโนมแปรผันตามกันนอย ซึ่งสอดคลองกับแนวความคิดของ 
  สํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร (2542: 3-18 - 3-22) ที่ไดจําแนกการพัฒนาที่อยู
อาศัยของกรุงเทพมหานครตามลักษณะการแบงพื้นที่ออกเปน ที่อยูอาศัยในเขตเมืองชั้นในของ
กรุงเทพมหานคร มีลักษณะสําคัญ 2 ประการคือ ที่อยูอาศัยในเขตกรุงรัตนโกสินทร ยานสถาบัน
ราชการ และยานการคาเกา ไดแก เขตพระนคร ปอมปราบศัตรูพาย สัมพันธวงศ บางกอกนอย   
ธนบุรี ฯลฯ และที่อยูอาศัยในเขตยานธุรกิจการคา สํานักงาน และการบริการ ไดแก เขตบางรัก 
ปทุมวัน สาทร คลองเตย ฯลฯ ที่อยูอาศัยในเขตตอเมืองของกรุงเทพมหานคร มีลักษณะสําคัญ 3 
ประการคือ ที่อยูอาศัยในลักษณะชุมชนเมืองใหญ ซึ่งประกอบดวย ศูนยการคา สํานักงานธุรกิจ 
สถาบันราชการ และมีบริการสาธารณูปโภคและสาธารณูปการที่สมบูรณ ไดแก เขตบางกะป   
พระโขนง ภาษีเจริญ และราษฎรบูรณะ ฯลฯ ที่อยูอาศัยซึ่งตั้งอยูภายใน Super Block ขนาดใหญ
ซ่ึงมีถนนสายหลัก 4 สายผานและถนนซอยจํานวนมาก ใหบริการในการเขาถึงที่อยูอาศัย ไดแก 
เขตบางเขน บึงกุม ดอนเมือง และลาดพราว เปนตน ที่อยูอาศัยซึ่งตั้งกระจายตัวอยูตามเสนทาง
คมนาคมขนสงทางถนน ทางรถไฟ และคลอง ไดแก เขตตลิ่งชัน หนองแขม และประเวศ เปนตน 
และที่อยูอาศัยในเขตชานเมือง มีลักษณะสําคัญ 2 ประการคือ ที่อยูอาศัยซึ่งตั้งกระจายตัวอยูตาม
เสนทางคมนาคมขนสง ทางถนน ทางรถไฟ และคลอง ไดแก เขตมีนบุรี ลาดกระบัง เปนตน ที่อยู
อาศัยซึ่งตั้งอยูบนพื้นที่เกษตร ไดแก เขตหนองจอก บางขุนเทียน ซึ่งแนวคิดของสํานักผังเมือง 
กรุงเทพมหานคร มีขอสรุปที่เก่ียวของกับการศึกษาครั้งนี้คือ การจําแนกการพัฒนาที่อยูอาศัยของ
กรุงเทพมหานครตามลักษณะการแบงพื้นที่ออกเปน ที่อยูอาศัยในเขตเมืองชั้นใน ที่อยูอาศัยในเขต
ช้ันกลาง และที่อยูอาศัยในเขตชั้นนอก 
  ผลการประเมินมูลคาทรัพยสินเพ่ือที่อยูอาศัย มูลคาที่ดินตอแปลงมีความสัมพันธกับ
มูลคาสิ่งปลูกสราง มูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคาส่ิงปลูกสรางมีแนวโนมแปรผันตามกัน เมื่อ
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มูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินมีมูลคาสูง มูลคาส่ิงปลูกสรางมีแนวโนมสูงขึ้น ลักษณะของการแบงพื้นที่
เขตของกรุงเทพมหานคร และการดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยที่มูลคาที่ดินตอแปลงที่ดิน
กับมูลคาสิ่งปลูกสรางมีแนวโนมแปรผันตามกันไดแก ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตเมืองชั้นใน โครงการ
จัดสรรในเขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง และที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง สวน
โครงการจัดสรรในเขตเมืองชั้นใน ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง และโครงการ 
จัดสรรในเขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง มูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคาส่ิงปลูกสรางมีแนวโนม
แปรผันตามกันนอย เนื่องจาก 
  เขตเมืองชั้นใน ลักษณะของทรัพยสินที่มีการประเมินมูลคาทรัพยสินเพื่อที่อยูอาศัย   
ที่อยูอาศัยเดี่ยวสวนใหญเปนบานที่มีการปลูกสรางใหม ในขณะที่บานเกามีการดูแลรักษาดีกวา
โครงการจัดสรร ซึ่งสวนใหญเปนบานเกาที่ขาดการดูแลรักษา ที่อยูอาศัยเดี่ยวจึงมีมูลคาส่ิง     
ปลูกสรางสูงกวาโครงการจัดสรร เมื่อเทียบกับมูลคาที่ดินตอแปลงที่ดิน ทําใหท่ีอยูอาศัยเดี่ยวมี
ความสัมพันธระหวางมูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคาสิ่งปลูกสรางสูงกวาโครงการจัดสรร และมี
แนวโนมที่มูลคาส่ิงปลูกสรางจะมีมูลคาสูงขึ้น เมื่อมูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินมีมูลคาสูง 
  เขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง ลักษณะของทรัพยสินที่มีการประเมินมูลคาทรัพยสิน
เพื่อที่อยูอาศัย ที่อยูอาศัยเดี่ยวมีทั้งบานที่มีการปลูกสรางใหม และบานเกามีการดูแลรักษาดีกวา
โครงการจัดสรร ซึ่งสวนใหญเปนบานเกาที่ขาดการดูแลรักษา และบางสวนเปนบานที่ถูกปลอย   
รกรางวางเปลาเปนเวลานาน ที่อยูอาศัยเดี่ยวจึงมีมูลคาสิ่งปลูกสรางสูงกวาโครงการจัดสรร เมื่อ
เทียบกับมูลคาที่ดินตอแปลงที่ดิน ทําใหที่อยูอาศัยเดี่ยวมีความสัมพันธระหวางมูลคาที่ดินตอ
แปลงที่ดินกับมูลคาส่ิงปลูกสรางสูงกวาโครงการจัดสรร และมีแนวโนมที่มูลคาสิ่งปลูกสรางจะมี 
มูลคาสูงขึ้น เมื่อมูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินมีมูลคาสูง 
  เขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง ลักษณะของทรัพยสินที่มีการประเมินมูลคาทรัพยสิน
เพื่อที่อยูอาศัย โครงการจัดสรรเปนบานที่มกีารปลูกสรางใหม สวนที่อยูอาศัยเดี่ยวมีทั้งบานที่มีการ
ปลูกสรางใหม และบานเกาที่ขาดการดูแลรักษา โครงการจัดสรรจึงมีมูลคาส่ิงปลูกสรางสูงกวา     
ที่อยูอาศัยเดี่ยว เมื่อเทียบกับมูลคาที่ดินตอแปลงที่ดิน ทําใหโครงการจัดสรรมีความสัมพันธ
ระหวางมูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคาส่ิงปลูกสรางสูงกวาที่อยูอาศัยเดี่ยว และมีแนวโนมที่  
มูลคาสิ่งปลูกสรางจะมีมูลคาสูงขึ้น เมื่อมูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินมีมูลคาสูง 
  สามารถนําผลที่ไดจากการศึกษาความสัมพันธของมูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคา
ส่ิงปลูกสรางไปใชในการสรุปมูลคารวมของการประเมินมูลคาทรัพยสินประกอบการประเมินมูลคา
ทรัพยสินเพ่ือที่อยูอาศัย เพื่อใชเปนเกณฑพื้นฐานในการสรุปมูลคารวมของการประเมินมูลคา
ทรัพยสิน เนื่องจากผลที่ไดจากการศึกษาทําใหทราบถึงแนวโนมของมูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับ
มูลคาสิ่งปลูกสราง ทั้งนี้การสรุปมูลคารวมของการประเมินมูลคาทรัพยสินประกอบการประเมิน 
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มูลคาทรัพยสินเพื่อที่อยูอาศัยจะมีประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้น จําเปนตองพิจารณาถึงความเหมาะสม
ของการใชประโยชนในแปลงที่ดิน สภาพแวดลอมบริเวณแปลงที่ดิน และรายละเอียดของสิ่ง    
ปลูกสราง เชน ระยะเวลาสําหรับใชหักคาเสื่อม การดูแลรักษา เพื่อใหไดมูลคารวมของการประเมิน
มูลคาทรัพยสินใกลเคียงกับมลูคาที่ควรจะเปน 
  นอกจากการใชประโยชนดานการประเมินมูลคาทรัพยสินแลว ยังสามารถนําแนวโนม
ของมูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคาสิ่งปลูกสรางมาเปนแนวทางการวางแผนการลงทุนและ
พัฒนาที่อยูอาศัย โดยการวางแผนการลงทุนและพัฒนาที่อยูอาศัยควรคํานึงถึงความสัมพันธของ
มูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคาสิ่งปลูกสราง มูลคาส่ิงปลูกสรางควรมีมูลคาเพ่ิมข้ึนตามมูลคา  
ที่ดินตอแปลงที่ดิน โดยพื้นที่เขตช้ันนอกหรือเขตชานเมืองมีความเหมาะสมสําหรับการลงทุนเพ่ือ
พัฒนาที่อยูอาศัยในลักษณะของโครงการจัดสรร 
 
4.3 สรุปผลการวิเคราะหขอมูล และอภิปรายผล 
 
 การศึกษาถึงมูลคาที่ดินในการประเมินมูลคาทรัพยสินเพื่อที่อยูอาศัย โดยใชขอมูลของลูกคา
รายยอยของธนาคารอาคารสงเคราะหในพ้ืนที่เขตกรุงเทพมหานครที่มีการประเมินมูลคาทรัพยสิน
เพื่อที่อยูอาศัยจํานวน 282 ราย มาศึกษาคุณลักษณะทั่วไปของขอมูล การศึกษาตัวพยากรณรวม
ที่มีผลตอมูลคาที่ดินตอตารางวา การศึกษาการเปรียบเทียบมูลคาที่ดินตอตารางวา และการศึกษา
ความสัมพันธของมูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคาสิ่งปลูกสราง ดวยวิธีการวิเคราะหทางสถิติคือ 
ความถี่ รอยละ คาเฉลี่ย และสวนเบี่ยงเบนมาตรฐาน การวิเคราะหถดถอยพหุคูณ การวิเคราะห
ความแปรปรวนแบบทางเดียว การทดสอบความแตกตางของคาเฉลี่ยที่เปนอิสระจากกัน และการ
หาคาสัมประสิทธิ์สหสัมพันธของเพียรสัน 
 
 ซึ่งผลการวิเคราะหขอมูลทําใหทราบถึงคุณลักษณะทั่วไป ตัวพยากรณรวมที่มีผลตอมูลคา   
ที่ดินตอตารางวา การเปรียบเทียบมูลคาที่ดินตอตารางวา และความสัมพันธของมูลคาที่ดินตอ
แปลงที่ดินกับมูลคาสิ่งปลูกสราง ทั้งนี้เปนไปตามสมมติฐานที่ตั้งไว สามารถนําผลการศึกษาไปใช
ประโยชนในการประเมินมูลคาทรัพยสินเพื่อที่อยูอาศัย ซึ่งไดสรุป และใหขอเสนอแนะไวในบทที่ 5 
 



 
บทที่ 5 

 
สรุป และขอเสนอแนะ 

 
 การศึกษาครั้งนี้เพ่ือศึกษาถึงมูลคาที่ดินที่มีการประเมินมูลคาทรัพยสินเพื่อที่อยูอาศัยในพื้นที่
กรุงเทพมหานคร  มีกลุมตัวอยางคือ ลูกคารายยอยของธนาคารอาคารสงเคราะหในพื้นที่
กรุงเทพมหานคร ที่มีการประเมินมูลคาทรัพยสินเพื่อที่อยูอาศัยประกอบการขอสินเชื่อ โดยบริษัท 
จัสติส พร็อพเพอรตี้ แอนด แอพไพรซัล จํากัด ที่จัดสงรายงานใหกับธนาคารอาคารสงเคราะห    
ตั้งแตวันที่ 1 มิถุนายน พ.ศ.2544 ถึงวันที่ 31 พฤษภาคม พ.ศ.2545 จํานวน 282 ราย ไดมาจาก
การสุมตัวอยางแบบอาศัยความนาจะเปน โดยใชการสุมตัวอยางแบบแบงชั้นภูมิอยางไมมีสัดสวน 
(Disproportional Stratified Random Sampling) ซึ่งเปนการแบงกลุมตัวอยางตามลักษณะของ
การดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย และการแบงพ้ืนที่เขตของกรุงเทพมหานคร ของลูกคา
รายยอยของธนาคารอาคารสงเคราะหในพ้ืนที่กรุงเทพมหานครที่มีการประเมินมูลคาทรัพยสิน 
 
 เครื่องมือที่ใชในการวิจัยคือ แบบบันทึกรายการ การเก็บรวบรวมขอมูลสามารถกระทําไดโดย
การนําแบบรายงานการประเมินราคาทรัพยสินที่ไดจากการสุมตัวอยางมาสรุปประเด็นตามที่
ตองการศึกษา ตามหัวขอที่กําหนดไวในแบบบันทึกรายการ และบันทึกขอมูลที่ไดจากแบบรายงาน
การประเมินราคาทรัพยสินลงในแบบบันทึกรายการตามหัวขอที่กําหนดไว และนําขอมูลมา
วิเคราะหผลดวยวิธีการทางสถิติ สามารถสรุป และมีขอเสนอแนะดังนี้ 
 
5.1 สรุป 
 
 5.1.1 คุณลักษณะทั่วไปของขอมูล 
  เพื่อศึกษาขอมูลเบื้องตนของมูลคาที่ดินที่มีการประเมินมูลคาทรัพยสินเพ่ือที่อยูอาศัย
ในพื้นที่กรุงเทพมหานคร สถิติสถิติพรรณนา ใชการวิเคราะหขอมูลดวยความถ่ี รอยละ คาเฉล่ีย 
และสวนเบี่ยงเบนมาตรฐาน พบวา 
  ลักษณะของขอมูลที่มีจํานวนมากที่สุดคือ หางจากถนนสายหลักไมเกิน 500 เมตร มี
ความถี่เทากับ 112 แปลง คิดเปนรอยละ 39.7 รูปสี่เหลี่ยมผืนผาหรือรูปสี่เหล่ียมจตุรัส มีความถี่
เทากับ 167 แปลง คิดเปนรอยละ 59.2 อยูเสมอหรือสูงกวาระดับถนนไมเกิน 20 เซนติเมตร มี
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ความถ่ีเทากับ 210 แปลง คิดเปนรอยละ 74.5 มีไฟฟา น้ําประปาหรือน้ําบาดาล ทอระบายน้ํา    
ไฟฟาถนน มีความถี่เทากับ 213 แปลง คิดเปนรอยละ 75.5 ดังแสดงในตารางที่ 4.1 หนา 66-67 
  มูลคาที่ดินตอตารางวามีคาเฉล่ีย 24,457.45 บาท และมูลคาที่ดินตอตารางวาสวน
ใหญอยูในชวง 11,053.72-37,861.18 บาท (สวนเบี่ยงเบนมาตรฐานเทากับ 13403.73) ดังแสดง
ในตารางที่ 4.2 หนา 73 
  มูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินมีคาเฉล่ีย 1,181,983.16 บาท และมูลคาที่ดินตอแปลงที่ดิน
สวนใหญอยูในชวง 55,759.95-2,308,206.37 บาท (สวนเบี่ยงเบนมาตรฐานเทากับ 1126223.21) 
ดังแสดงในตารางที่ 4.3 หนา 74 
  มูลคาสิ่งปลูกสรางมีคาเฉลี่ย 715,563.75 บาท มูลคาส่ิงปลูกสรางสวนใหญไมเกิน 
1,831,874.56 บาท (สวนเบี่ยงเบนมาตรฐานเทากับ 1116310.81) ดังแสดงในตารางที่ 4.4 หนา 
76 
  สรุปผลการวิจัยไดวา การประเมินมูลคาทรัพยสินเพ่ือที่อยูอาศัยของลูกคารายยอย
ของธนาคารอาคารสงเคราะห โดยบริษัท จัสติส พร็อพเพอรตี้ แอนด แอพไพรซัล จํากัด ตั้งแตวันที่ 
1 มิถุนายน พ.ศ.2544 ถึงวันที่ 31 พฤษภาคม พ.ศ.2545 ทรัพยสินสวนใหญที่นํามาประเมินมูลคา
ทรัพยสินเพื่อที่อยูอาศัยมีลักษณะหางจากถนนสายหลักไมเกิน 500 เมตร รูปส่ีเหลี่ยมผืนผาหรือ
รูปสี่เหล่ียมจตุรัส อยูเสมอหรือสูงกวาระดับถนนไมเกิน 20 เซนติเมตร มีไฟฟา น้ําประปาหรือ     
น้ําบาดาล ทอระบายน้ํา ไฟฟาถนน มูลคาที่ดินตอตารางวามีคาเฉล่ีย 24,457.45 บาท มูลคาที่ดิน
ตอแปลงที่ดินมีคาเฉล่ีย 1,181,983.16 บาท และมูลคาสิ่งปลูกสรางมีคาเฉลี่ย 715,563.75 บาท 
 
 5.1.2 ตัวพยากรณรวมที่มีผลตอมูลคาท่ีดินตอตารางวา 
  การศึกษาตัวพยากรณรวมที่มีผลตอมูลคาที่ดินตอตารางวาตามวัตถุประสงคของการ
วิจัยขอที่ 1 เพื่อศึกษาตัวพยากรณรวมที่มีผลตอมูลคาที่ดินตอตารางวาระหวางการแบงพื้นที่เขต
ของกรุงเทพมหานคร การดําเนินการพัฒนาที่ดินเพ่ือที่อยูอาศัย ระยะทางจากถนนสายหลักแยก
เขาซอยสูตําแหนงแปลงที่ดิน รูปรางของที่ดิน ระดับของที่ดินเมื่อเทียบกับถนนผานหนาที่ดิน และ
สาธารณูปโภคบริเวณที่ดิน โดยการนําลักษณะของปจจัยที่มีผลตอมูลคาที่ดินตอตารางวามา
วิเคราะหดวยการทดสอบสมมติฐานตามสมมติฐานของการวิจัยขอที่ 1 การแบงพื้นที่เขตของ
กรุงเทพมหานคร การดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย ระยะทางจากถนนสายหลักแยก     
เขาซอยสูตําแหนงแปลงที่ดิน รูปรางของที่ดิน ระดับของที่ดินเมื่อเทียบกับถนนผานหนาที่ดิน และ
สาธารณูปโภคบริเวณที่ดิน มีระดับความสําคัญตอมูลคาที่ดินตอตารางวา ดวยสถิติที่ใชในการ
วิเคราะหขอมูลคือ การวิเคราะหถดถอยพหุคูณ โดยใชเทคนิควิธีเพิ่มตัวแปรอิสระแบบขั้นตอน 
สามารถสรุปไดดังนี้ 
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  การวิเคราะหตัวพยากรณรวมที่มีผลตอมูลคาที่ดินตอตารางวา พบวา ลักษณะของ
ปจจัยที่มีผลตอมูลคาที่ดินตอตารางวาที่มีระดับความสําคัญตอมูลคาที่ดินตอตารางวา มีผลทําให
มูลคาที่ดินตอตารางวาเพิ่มขึ้นเรียงตามลําดับความสําคัญไดแก 1) การแบงพ้ืนที่เขตของ
กรุงเทพมหานครคือ เขตเมืองชั้นใน ทําใหมูลคาที่ดินตอตารางวาเพิ่มข้ึน 21,451.755 บาท มี
ระดับความสําคัญมากกวาเขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง ทําใหมูลคาที่ดินตอตารางวาเพิ่มข้ึน 
8,907.294 บาท 2) การดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยคือ โครงการจัดสรร ทําใหมูลคาที่ดิน
ตอตารางวาเพิ่มข้ึน 5,868.311 บาท 3) ระดับของที่ดินเมื่อเทียบกับถนนผานหนาที่ดินคือ อยู    
สูงกวาระดับถนนเกิน 20 เซนติเมตร ทําใหมูลคาที่ดินตอตารางวาเพิ่มข้ึน 7,371.805 บาท          
4) สาธารณูปโภคบริเวณที่ดินคือ มีไฟฟา น้ําประปาหรือน้ําบาดาล ทอระบายน้ํา ไฟฟาถนน ทําให
มูลคาที่ดินตอตารางวาเพิ่มข้ึน 4,239.832 บาท เมื่อมูลคาที่ดินตอตารางวามีคาคงที่เทากับ 
7,181.677 บาท โดยสามารถรวมกันอธิบายความผันแปรของมูลคาที่ดินตอตารางวาไดรอยละ 
61.40 ดังแสดงในตารางที่ 4.5 หนา 78 
  ผลการวิเคราะหขอมูลเปนไปตามสมมติฐานการวิจัยขอที่ 1 การแบงพื้นที่เขตของ
กรุงเทพมหานคร การดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย ระยะทางจากถนนสายหลักแยกเขา
ซอยสูตําแหนงแปลงที่ดิน รูปรางของที่ดิน ระดับของที่ดินเมื่อเทียบกับถนนผานหนาที่ดิน และ
สาธารณูปโภคบรเิวณที่ดิน มีระดับความสําคัญตอมูลคาที่ดินตอตารางวา 
  จากผลการวิเคราะหตัวพยากรณรวมที่มีผลตอมูลคาที่ดินตอตารางวา ทําใหทราบถึง 
ตัวพยากรณรวมที่มีผลตอมูลคาที่ดินตอตารางวาตามวัตถุประสงคของการวิจัยขอที่ 1 เพ่ือศึกษา
ตัวพยากรณรวมที่มีผลตอมูลคาที่ดินตอตารางวาระหวางการแบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานคร 
การดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย ระยะทางจากถนนสายหลักแยกเขาซอยสูตําแหนงแปลง
ที่ดิน รูปรางของที่ดิน ระดับของที่ดินเมื่อเทียบกับถนนผานหนาที่ดิน และสาธารณูปโภคบริเวณ   
ที่ดิน ซึ่งไดขอสรุปวา การแบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานคร การดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยู
อาศัย ระยะทางจากถนนสายหลักแยกเขาซอยสูตําแหนงแปลงที่ดิน รูปรางของที่ดิน ระดับของ    
ที่ดินเมื่อเทียบกับถนนผานหนาที่ดิน และสาธารณูปโภคบริเวณที่ดิน สามารถนํามาอธิบายมูลคา 
ที่ดินตอตารางวาได โดยลักษณะของปจจัยที่มีผลตอมูลคาที่ดินตอตารางวาที่มีระดับความสําคัญ
ตอมูลคาที่ดินตอตารางวาคอนขางสูง มีผลทําใหมูลคาที่ดินตอตารางวาเพิ่มข้ึนเรียงตามลําดับ
ความสําคัญไดแก 1) การแบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานครคือ เขตเมืองชั้นใน เขตชั้นกลางหรือ
เขตตอเมือง 2) การดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยคือ โครงการจัดสรร 3) ระดบัของทีด่นิเมือ่
เทียบกับถนนผานหนาที่ดินคือ อยูสูงกวาระดับถนนเกิน 20 เซนติเมตร 4) สาธารณูปโภคบริเวณ  
ที่ดินคือ มีไฟฟา น้ําประปาหรือน้ําบาดาล ทอระบายน้ํา ไฟฟาถนน สวนลักษณะของระยะทางจาก
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ถนนสายหลักแยกเขาซอยสูตําแหนงแปลงที่ดิน และรูปรางของที่ดินมีผลตอมูลคาที่ดินตอ         
ตารางวาคอนขางนอย 
  ผลการศึกษาตัวพยากรณรวมที่มีผลตอมูลคาที่ดินตอตารางวา สามารถนําไปใช
ประโยชนเก่ียวกับการประเมินมูลคาทรัพยสินเพื่อที่อยูอาศัย โดยการนําปจจัยที่มผีลตอมูลคาที่ดิน
ตอตารางวา ประกอบดวย การแบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานคร การดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อ 
ที่อยูอาศัย ระยะทางจากถนนสายหลักแยกเขาซอยสูตําแหนงแปลงที่ดิน รูปรางของที่ดิน ระดับ
ของที่ดินเมื่อเทียบกับถนนผานหนาที่ดิน และสาธารณูปโภคบริเวณที่ดิน มาเปนเกณฑพื้นฐานใน
การวิเคราะหมูลคาที่ดินตอตารางวา ทั้งนี้การวิเคราะหมูลคาที่ดินตอตารางวาประกอบการ
ประเมินมูลคาทรัพยสินเพื่อที่อยูอาศัยจะมีประสิทธิภาพมากย่ิงขึ้น เมื่อนําปจจัยที่มีผลตอมูลคา   
ที่ดินตอตารางวาอื่น ๆ เชน ขอจํากัดการใช  ที่ดิน อุปสงคอุปทานตอที่ดิน สาธารณูปการบริเวณ   
ที่ดิน เปนตน มาวิเคราะหเพ่ิมเติม 
  นอกจากการใชประโยชนดานการประเมินมูลคาทรัพยสินแลว ยังสามารถนําระดับ
ความสําคัญของปจจัยที่มีผลตอมูลคาที่ดินตอตารางวามาเปนแนวทางในการวิเคราะหมูลคาที่ดิน
เพื่อที่อยูอาศัย โดยการนําสมการที่ไดจากวิเคราะหขอมูลมาเปนตนแบบในการสรางสมการ
ทํานายมูลคาที่ดินตอตารางวา เพื่อใหการวิเคราะหมูลคาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยมีความสะดวกมาก
ย่ิงขึ้น 
  สรุปผลการวิจัย ตัวพยากรณรวมที่มีผลตอมูลคาที่ดินตอตารางวา ที่ไดจากการ
ประเมินมูลคาทรัพยสินเพ่ือที่อยูอาศัยของลูกคารายยอยของธนาคารอาคารสงเคราะห ตั้งแตวันที่ 
1 มิถุนายน พ.ศ.2544 ถึงวันที่ 31 พฤษภาคม พ.ศ.2545 พบวา การแบงพื้นที่เขตของ
กรุงเทพมหานคร การดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย ระยะทางจากถนนสายหลักแยก     
เขาซอยสูตําแหนงแปลงที่ดิน รูปรางของที่ดิน ระดับของที่ดินเมื่อเทียบกับถนนผานหนาที่ดิน และ
สาธารณูปโภคบริเวณที่ดิน เปนปจจัยที่มีผลตอมูลคาที่ดินตอตารางวา สามารถนํามาอธิบาย    
มูลคาที่ดินตอตารางวาได โดยตัวพยากรณรวมที่มีผลตอมูลคาที่ดินตอตารางวา ซ่ึงมีผล
คอนขางมากตอการเปลี่ยนแปลงมูลคาที่ดินตอตารางวา มีผลทําใหมูลคาที่ดินตอตารางวาเพิ่มข้ึน 
มีระดับความสําคัญตอมูลคาที่ดินตอตารางวาเรียงตามลําดับความสําคัญไดแก 1) การแบงพื้นที่
เขตของกรุงเทพมหานครคือ เขตเมืองชั้นในมีระดับความสําคัญกวาเขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง 
2) การดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยคือ โครงการจัดสรร 3) ระดับของที่ดินเมื่อเทียบกับ
ถนนผานหนาที่ดินคือ อยูสูงกวาระดับถนนเกิน 20 เซนติเมตร 4) สาธารณูปโภคบริเวณที่ดินคือ มี
ไฟฟา   น้ําประปาหรือน้ําบาดาล ทอระบายน้ํา ไฟฟาถนน 
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 5.1.3 การเปรียบเทียบมูลคาท่ีดินตอตารางวา 
  การศึกษาการเปรียบเทียบมูลคาที่ดินตอตารางวาตามวัตถุประสงคของการวิจัยขอที่ 
2 เพื่อศึกษาการเปรียบเทียบมูลคาที่ดินตอตารางวา ที่มีลักษณะของการแบงพื้นที่เขตของ
กรุงเทพมหานคร และการดําเนินการพัฒนาที่ดินเพ่ือที่อยูอาศัยตางกัน โดยการนํามูลคาที่ดินตอ
ตารางวาตามลักษณะของการแบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานคร และการดําเนินการพัฒนาที่ดิน
เพื่อที่อยูอาศัยมาวิเคราะหดวยการทดสอบสมมติฐานตามสมมติฐานของการวิจัยขอที่ 2 มูลคา   
ที่ดินตอตารางวาแตกตางกัน เมื่อการแบงพ้ืนที่เขตของกรุงเทพมหานคร และการดําเนินการพฒันา
ที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยตางกัน ดวยสถิติที่ใชในการวิเคราะหขอมูลคือ การวิเคราะหความแปรปรวน
แบบทางเดียว ในกรณีพบความแตกตางอยางมีนัยสําคัญทางสถิติ ใชการทดสอบคาเฉล่ียเปน  
รายคู โดยใชวิธีการของ Scheffe’ และการทดสอบความแตกตางของคาเฉล่ียที่เปนอิสระจากกัน 
สามารถสรุปไดดังนี้ 
  การวิเคราะหการเปรียบเทียบมูลคาที่ดินตอตารางวา พบวา การแบงพื้นที่เขตของ
กรุงเทพมหานคร และการดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยทําใหมูลคาที่ดินตอตารางวา   
แตกตางกันไดแก 1) การแบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานครเปนเขตเมืองชั้นใน เขตชั้นกลางหรือ
เขตตอเมือง เขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง มีความแปรปรวนระหวางกลุมของการแบงพื้นที่เขตของ
กรุงเทพมหานครมีคาเทากับ 12656890957.447 กับความแปรปรวนภายในกลุมของแตละขอมูล
มีคาเทากับ 90217589.415 อัตราสวนความแปรปรวนระหวาง 2 กลุม มีคามาก ทําใหมูลคาที่ดิน
ตอตารางวาแตกตางกัน ดังแสดงในตารางที่ 4.6 หนา 83 โดยการเปรียบเทียบมูลคาที่ดินตอ      
ตารางวาเฉลี่ยตามลักษณะของการแบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานครเปนรายคู เขตเมืองชั้นในมี
มูลคาที่ดินตอตารางวาเฉลี่ยเทากับ 36,765.96 บาท เขตชั้นกลางหรือเขตตอเมืองมีมูลคาที่ดินตอ
ตารางวาเฉลี่ยเทากับ 22,888.30 บาท เขตชั้นนอกหรือเขตชานเมืองมีมูลคาที่ดินตอตารางวาเฉลี่ย
เทากับ 13,718.09 บาท เขตเมืองชั้นในมีมูลคาที่ดินตอตารางวาเฉลี่ยสูงกวาเขตชั้นกลางหรือเขต
ตอเมือง 13,877.66 บาท สูงกวาเขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง 23,047.87 บาท เขตชั้นกลางหรือ
เขตตอเมืองมีมูลคาที่ดินตอตารางวาเฉลี่ยสูงกวาเขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง 9,170.21 บาท ดัง
แสดงในตารางที่ 4.7 หนา 84 2) การดําเนินการพัฒนาที่ดินเพ่ือที่อยูอาศัยโดยโครงการจัดสรรมี
มูลคาที่ดินตอตารางวาเฉลี่ยสูงกวาที่อยูอาศัยเดี่ยว โครงการจัดสรรมีมูลคาที่ดินตอตารางวาเฉลี่ย
เทากับ 27,652.48 บาท ที่อยูอาศัยเดี่ยวมีมูลคาที่ดินตอตารางวาเฉลี่ยเทากับ 21,626.41 บาท 
เมื่อพิจารณาตามลักษณะของการแบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานคร โครงการจัดสรรมีมูลคาที่ดิน
ตอตารางวาเฉลี่ยสูงกวาที่อยูอาศัยเดี่ยวทั้งในเขตเมืองชั้นใน เขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง และเขต
ช้ันนอกหรือเขตชานเมือง ดังแสดงในตารางที่ 4.8 หนา 86 
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  ผลการวิเคราะหขอมูลเปนไปตามสมมติฐานการวิจัยขอที่ 2 มูลคาที่ดินตอตารางวา
แตกตางกัน เมื่อการแบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานคร และการดําเนินการพัฒนาที่ดินเพ่ือที่อยู
อาศัยตางกัน 
  จากผลการวิเคราะหการเปรียบเทียบมูลคาที่ดินตอตารางวา ทําใหทราบถึง การ
เปรียบเทียบมูลคาที่ดินตอตารางวาตามวัตถุประสงคของการวิจัยขอที่ 2 เพื่อศึกษาการ       
เปรียบเทียบมูลคาที่ดินตอตารางวา ที่มีลักษณะของการแบงพ้ืนที่เขตของกรุงเทพมหานคร และ
การดําเนินการพัฒนาที่ดินเพ่ือที่อยูอาศัยตางกัน ซึ่งไดขอสรุปวา 1) ลักษณะของการแบงพื้นที่เขต
ของกรุงเทพมหานครทําใหมูลคาที่ดินตอตารางวาแตกตางกัน โดยเขตเมืองชั้นในมีมูลคาที่ดินตอ
ตารางวาสูงกวาเขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง เขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง สวนเขตชั้นกลางหรือ
เขตตอเมืองมีมูลคาที่ดินตอตารางวาสูงกวาเขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง 2) ลักษณะของการ
ดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยคือ โครงการจัดสรรทําใหมูลคาที่ดินตอตารางวาสูงกวาที่อยู
อาศัยเดี่ยว ทั้งในเขตเมืองชั้นใน เขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง เขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง 
  ผลการศึกษาการเปรียบเทียบมูลคาที่ดินตอตารางวา สามารถนําไปใชประโยชน  
เกี่ ยวกับการประเมินมูลคาทรัพย สินเพื่อที่ อ ยูอาศัย  โดยการนําการแบงพื้นที่ เขตของ
กรุงเทพมหานคร และการดําเนินการพัฒนาที่อยูอาศัย มาเปนเกณฑพื้นฐานในการหาขอมูล
เปรียบเทียบ ทั้งนี้การหาขอมูลเปรียบเทียบประกอบการประเมินมูลคาทรัพยสินเพ่ือที่อยูอาศัย 
ควรพิจารณาถึงลักษณะอื่น ๆ ที่มีความใกลเคียงกับลักษณะของทรัพยสินเพื่อที่อยูอาศัยที่ทําการ
ประเมินมูลคาทรัพยสินประกอบเพิ่มเติม 
  นอกจากการใชประโยชนดานการประเมินมูลคาทรัพยสินแลว ยังสามารถนําความ
แตกตางของมูลคาที่ดินตอตารางวามาเปนแนวทางในการใชประโยชนที่ดินใหเกิดความเหมาะสม
เพื่อที่อยูอาศัย โดยลักษณะของพื้นที่ที่มีความเหมาะสมสําหรับการใชประโยชนเพื่อที่อยูอาศัยคือ 
พ้ืนที่ที่มีมูลคาตอตารางวาต่ําไดแก พื้นที่เขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง 
  สรุปผลการวิจัย การศึกษาการเปรียบเทียบมูลคาที่ดินตอตารางวา ที่ไดจากการ
ประเมินมลูคาทรัพยสินเพ่ือที่อยูอาศัยของลูกคารายยอยของธนาคารอาคารสงเคราะห ตั้งแตวันที่ 
1 มิถุนายน พ.ศ.2544 ถึงวันที่ 31 พฤษภาคม พ.ศ.2545 พบวา การศึกษาการเปรียบเทียบมูลคา 
ที่ดินตอตารางวา ที่มีลักษณะของการแบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานคร และการดําเนินการ
พัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยตางกัน มูลคาที่ดินตอตารางวาแตกตางกันตามลักษณะของ 1) การแบง 
พ้ืนที่เขตของกรุงเทพมหานคร โดยเขตเมืองชั้นใน มีมูลคาที่ดินตอตารางวาสูงกวาเขตชั้นกลางหรือ
เขตตอเมือง เขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง สวนเขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง มีมูลคาที่ดินตอ      
ตารางวาสูงกวาเขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง 2) การดําเนินการพัฒนาที่ดินเพ่ือที่อยูอาศัยใน
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ลักษณะโครงการจัดสรรทําใหมูลคาที่ดินตอตารางวาสูงกวาที่อยูอาศัยเดี่ยวทั้งในเขตเมืองชั้นใน 
เขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง เขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง 
 
 5.1.4 ความสัมพันธของมูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคาส่ิงปลูกสราง 
  การศึกษาความสัมพันธของมูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคาส่ิงปลูกสรางตาม   
วัตถุประสงคของการวิจัยขอที่ 3 เพ่ือศึกษาความสัมพันธของมูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคา  
ส่ิงปลูกสราง ที่มีการประเมินมูลคาทรัพยสินเพ่ือที่อยูอาศัย โดยการนํามูลคาที่ดินตอแปลงที่ดิน 
และมูลคาสิ่งปลูกสรางมาวิเคราะหดวยการทดสอบสมมติฐานตามสมมติฐานของการวิจัยขอที่ 3 
จากผลการประเมินมูลคาทรัพยสินเพื่อที่อยูอาศัย มูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินมีความสัมพันธกับ   
มูลคาสิ่งปลูกสราง ดวยสถิติท่ีใชในการวิเคราะหขอมูลคือ การหาคาสัมประสิทธิ์สหสัมพันธของ
เพียรสัน สามารถสรุปไดดังนี้ 
  การวิเคราะหความสัมพันธของมูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคาสิ่งปลูกสราง พบวา 
มูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคาส่ิงปลูกสราง ที่มีการประเมินมูลคาทรัพยสินมีความสัมพันธกัน
ในระดับปานกลาง คาสัมประสิทธิ์สหสัมพันธเทากับ 0.491 มูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคาสิ่ง
ปลูกสรางมีแนวโนมแปรผันตามกัน เมื่อพิจารณามูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคาส่ิงปลูกสราง
ตามลักษณะของการดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อ ยูอาศัยตามการแบงพื้นที่ เขตของ
กรุงเทพมหานครมีคาสัมประสิทธิ์สหสัมพันธสูงสุดไดแก ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตเมืองชั้นใน คา
สัมประสิทธิ์สหสัมพันธเทากับ 0.646 มีคาสัมประสิทธิ์สหสัมพันธรองลงมาไดแก โครงการจัดสรร
ในเขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง โครงการจดัสรรใน
เขตเมืองชั้นใน ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง และโครงการจัดสรรในเขต         
ช้ันกลางหรือเขตตอเมือง คาสัมประสิทธิ์สหสัมพันธเทากับ 0.622, 0.375, 0.273, 0.226, และ 
0.108 ตามลําดับ ความสัมพันธของมูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคาสิ่งปลูกสราง มีแนวโนม 
แปรผันตามกันไดแก โครงการจัดสรรในเขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตเมือง
ช้ันใน ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง ดังแสดงในตารางที่ 4.9 หนา 89 
  ผลการวิเคราะหขอมูลเปนไปตามสมมติฐานการวิจัยขอที่ 3 จากผลการประเมินมูลคา
ทรัพยสินเพื่อที่อยูอาศัย มูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินมีความสัมพันธกับมูลคาสิ่งปลูกสราง 
  จากผลการวิเคราะหความสัมพันธของมูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคาสิ่งปลูกสราง 
ทําใหทราบถึงความสัมพันธของมูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคาสิ่งปลูกสรางตามวัตถุประสงค
ของการวิจัยขอที่ 3 เพื่อศึกษาความสัมพันธของมูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคาสิ่งปลูกสราง ที่มี
การประเมินมูลคาทรัพยสินเพื่อที่อยูอาศัย ซึ่งไดขอสรุปวา มูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคาสิ่ง
ปลูกสรางมีความสัมพันธกัน มูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคาสิ่งปลูกสรางมีแนวโนมแปรผันตาม
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กัน เมื่อมูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินมีมูลคาสูง มูลคาส่ิงปลูกสรางมีแนวโนมสูงขึ้น เมื่อพิจารณา     
มูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคาสิ่งปลูกสรางตามลักษณะของการดําเนินการพัฒนาที่ดินเพ่ือ    
ที่อยูอาศัยตามการแบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานคร มูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคาส่ิงปลูก
สรางมีแนวโนมแปรผันตามกันไดแก โครงการจัดสรรในเขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง ที่อยูอาศัย
เดี่ยวในเขตเมืองชั้นใน ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง สวนโครงการจัดสรรในเขต
เมืองชั้นใน ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง โครงการจัดสรรในเขตชั้นกลางหรอืเขต
ตอเมือง มีแนวโนมแปรผันตามกันนอย 
  ผลการศึกษาความสัมพันธของมูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคาส่ิงปลูกสราง 
สามารถไปใชในการสรุปมูลคารวมของการประเมินมูลคาทรัพยสินประกอบการประเมินมูลคา
ทรัพยสินเพื่อที่อยูอาศัย โดยการนําความสัมพันธของมูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคาสิ่งปลูก
สราง มาเปนเกณฑพื้นฐานในการสรุปมูลคารวมของการประเมินมูลคาทรัพยสิน ทั้งนี้การสรุป   
มูลคารวมของการประเมินมูลคาทรัพยสินประกอบการประเมินมูลคาทรัพยสินเพ่ือที่อยูอาศัยจะมี 
ประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้น จําเปนตองพิจารณาถึงความเหมาะสมของการใชประโยชนในแปลงที่ดิน 
สภาพแวดลอมบริเวณแปลงที่ดิน และรายละเอียดของสิ่งปลูกสราง เชน ระยะเวลาสําหรับใชหัก
คาเสื่อม การดูแลรักษา เพ่ือใหไดมูลคารวมของการประเมินมูลคาทรัพยสินใกลเคียงกับมูลคา     
ที่ควรจะเปน 
  นอกจากการใชประโยชนดานการประเมินมูลคาทรัพยสินแลว ยังสามารถนําแนวโนม
ของมูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคาสิ่งปลูกสรางมาเปนแนวทางการวางแผนการลงทุนและ
พัฒนาที่อยูอาศัย โดยการวางแผนการลงทุนและพัฒนาท่ีอยูอาศัยควรคํานึงถึงความสัมพันธของ
มูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคาสิ่งปลูกสราง มูลคาส่ิงปลูกสรางควรมีมูลคาเพ่ิมข้ึนตามมูลคา  
ที่ดินตอแปลงที่ดิน โดยพื้นที่เขตช้ันนอกหรือเขตชานเมืองมีความเหมาะสมสําหรับการลงทุนเพ่ือ
พัฒนาที่อยูอาศัยในลักษณะของโครงการจัดสรร 
  สรุปผลการวิจัย ความสัมพันธของมูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคาสิ่งปลูกสราง ที่
ไดจากการประเมินมูลคาทรัพยสินเพ่ือที่อยูอาศัยของลูกคารายยอยของธนาคารอาคารสงเคราะห 
ตั้งแตวันที่ 1 มิถุนายน พ.ศ.2544 ถึงวันที่ 31 พฤษภาคม พ.ศ.2545 พบวา มูลคาที่ดินตอแปลง   
ที่ดินกับมูลคาสิ่งปลูกสรางมีความสัมพันธกัน มูลคาส่ิงปลูกสรางมีแนวโนมสูงขึ้น เมื่อมูลคาที่ดิน
ตอแปลงที่ดินมีมูลคาสูง โดยลักษณะของการดําเนินการพัฒนาที่ดินเพ่ือที่อยูอาศัยตามการแบง
พ้ืนที่เขตของกรุงเทพมหานคร มูลคาส่ิงปลูกสรางมีแนวโนมสูงขึ้น เมื่อมูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินมี
มูลคาสูงไดแก โครงการจัดสรรในเขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตเมืองชั้นใน  
ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง สวนโครงการจัดสรรในเขตเมืองชั้นใน ที่อยูอาศัย
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เดี่ยวในเขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง โครงการจัดสรรในเขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง มีแนวโนม
แปรผันตามกันนอย 
 
 การศึกษามูลคาที่ดินที่มีการประเมินมูลคาทรัพยสินเพื่อที่อยูอาศัย สามารถสรุปไดวา การ
แบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานคร การดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย ระยะทางจากถนน
สายหลักแยกเขาซอยสูตําแหนงแปลงที่ดิน รูปรางของที่ดิน ระดับของที่ดินเมื่อเทียบกับถนนผาน
หนาที่ดิน และสาธารณูปโภคบริเวณที่ดิน เปนปจจัยที่มีผลตอมูลคาที่ดินตอตารางวา สามารถ
นํามาอธิบายมูลคาที่ดินตอตารางวาได ในขณะที่มูลคาที่ดินตอตารางวาแตกตางกันตามลักษณะ
ของการแบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานคร และการดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย สวน
มูลคา  ที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคาสิ่งปลูกสรางมีความสัมพันธกัน เมื่อมูลคาที่ดินตอแปลงที่ดิน
สูง มูลคาสิ่งปลูกสรางมีแนวโนมเพ่ิมขึ้น 
 
 ผลการศึกษาดังกลาวสอดคลองกับทฤษฎีการแบงเขตตาง ๆ รอบจุดศูนยกลางเมือง 
(Concentric Zone Theory) ที่คิดข้ึนโดย Ernest W. Burgess ศูนยกลางเมืองเปนบริเวณสําคัญ
ในดานธุรกิจ การคาตาง ๆ สวนที่อยูอาศัยจะอยูบริเวณชานเมือง การขยายตัวของเมืองจะเริ่มจาก
จุดศูนยกลางเมือง และทฤษฎีการขยายบริเวณตาง ๆ เริ่มจากจุดศูนยกลางเมืองเปนแนวรัศมี 
(Sector Theory) ที่คิดขึ้นโดย Homer Hoyt ซึ่งไดปรับปรุงมาจากทฤษฎีการแบงเขตตาง ๆ รอบจุด
ศูนยกลางเมือง ศูนยกลางเมืองมีลักษณะเปนวงกลม ที่พักอาศัยจะอยูตามแนวการขยายของ   
เสนทางคมนาคม การขยายตัวของเมืองจะขยายออกจากจุดศูนยกลางเมืองเปนแนวรัศมี (ประทีป 
จันทรเขตต, 2516: 19-26) ซึ่งผลการศึกษามูลคาที่ดินที่มีการประเมินมูลคาทรัพยสินเพื่อที่อยู
อาศัย มูลคาที่ดินบริเวณศูนยกลางเมือง (เขตเมืองชั้นใน) มีมูลคาสูงกวาบริเวณรอบจุดศูนยกลาง
เมือง (เขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง เขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง) มีปจจัยตาง ๆ เชน ระดับของ  
ที่ดิน ระบบสาธารณูปโภค ทําใหมูลคาที่ดินเปลี่ยนแปลง สงผลตอการใชที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย มีการ
ขยายตัวไปสูเขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง ซึ่งเปนพื้นที่ที่มีความเหมาะสมตอการใชที่ดินเพื่อที่อยู
อาศัย 
 
 จากผลการศึกษาดังกลาวสามารถนําไปใชประโยชนประกอบการประเมินมูลคาทรัพยสิน
เพื่อที่อยูอาศัย ทั้งการวิเคราะหมูลคาที่ดินตอตารางวา การหาขอมูลเปรียบเทียบ และการสรุป
มูลคารวมของการประเมินมลูคาทรัพยสิน นอกจากนี้ยังเปนแนวทางการวิเคราะหมูลคาที่ดิน การ
ใชประโยชนที่ดินใหเกิดความเหมาะสม และการวางแผนการลงทุนที่เก่ียวของกับที่อยูอาศัย 
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5.2 ขอเสนอแนะ 
 
 5.2.1 ขอเสนอแนะที่พบจากการศึกษา 
  5.2.1.1 ขอเสนอแนะตอผูประกอบวิชาชีพการประเมินมูลคาทรัพยสิน 
   การประเมินมูลคาทรัพยสินเพื่อที่อยูอาศัย ควรคํานึงถึงการวิเคราะหมูลคา 
ที่ดินตอตารางวา การหาขอมูลเปรียบเทียบ และการสรุปมูลคารวมของการประเมินมูลคาทรัพยสิน
ดังนี้ 
   การวิเคราะหมูลคาที่ดินตอตารางวา ปจจัยที่มีผลตอมูลคาที่ดินตอตารางวา
พ้ืนฐานที่ควรนํามาวิเคราะหมูลคาที่ดินตอตารางวา ประกอบดวย การแบงพ้ืนที่ เขตของ
กรุงเทพมหานคร การดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย ระยะทางจากถนนสายหลักแยก     
เขาซอยสูตําแหนงแปลงที่ดิน รูปรางของที่ดิน ระดับของที่ดินเมื่อเทียบกับถนนผานหนาที่ดิน และ
สาธารณูปโภคบริเวณที่ดิน โดยลักษณะที่ทําใหมูลคาที่ดินตอตารางวาเพิ่มข้ึนไดแก การแบงพื้นที่
เขตของกรุงเทพมหานครคือ เขตเมืองชั้นใน เขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง การดําเนินการพัฒนา   
ที่ดินเพ่ือที่อยูอาศัยคือ โครงการจัดสรร ระดับของที่ดินเมื่อเทียบกับถนนผานหนาที่ดินคือ อยู     
สูงกวาระดับถนนเกิน 20 เซนติเมตร สาธารณูปโภคบริเวณที่ดินคือ มีไฟฟา น้ําประปาหรือ         
น้ําบาดาล ทอระบายน้ํา ไฟฟาถนน 
   การหาขอมูลเปรียบเทียบ  ลักษณะของขอมูลที่นํามาเปรียบเทียบ
ประกอบการวิเคราะหมูลคาที่ดินตอตารางวาควรเปนขอมูลที่อยูในพ้ืนที่เดียวกันกับทรัพยสินที่มี
การประเมินมูลคา และมีลักษณะของการพัฒนาที่ดินใกลเคียงกัน ไมควรนําขอมูลที่มีลักษณะที่    
แตกตางกันมากมาเปนขอมูลเปรียบเทียบ 
   การสรุปมูลคารวมของการประเมินมูลคาทรัพยสิน ลักษณะของทรัพยสิน
เพื่อที่อยูอาศัยที่มีการประเมินมูลคา มูลคาส่ิงปลูกสรางมีแนวโนมแปรผันตามมูลคาที่ดินตอแปลง
ที่ดิน ทั้งนี้ข้ึนอยูกับสภาพของสิ่งปลูกสราง 
  5.2.1.2 ขอเสนอแนะตอหนวยงานที่เกี่ยวของกับการประเมินมูลคาทรัพยสินเพ่ือ     
ที่อยูอาศัย 
   การวิเคราะหมูลคาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย ดวยการนําปจจัยที่มีผลตอมูลคา    
ที่ดินตอตารางวามาสรางแบบจําลองในการทํานายมูลคาที่ดิน ทั้งนี้หนวยงานตาง ๆ ที่เก่ียวของกับ
การประเมินมูลคาทรัพยสินเพื่อที่อยูอาศัย ควรมีความรวมมือในการรวบรวมขอมูล เพ่ือนํามา
ศึกษาวิเคราะหทางสถิติ ซึ่งจะไดแบบจําลองในการทํานายมูลคาที่ดินสําหรับการวิเคราะหมูลคา  
ที่ดินเพ่ือที่อยูอาศัยที่มีประสิทธิภาพ ทั้งนี้จะทําใหทราบถึงปจจัยที่มีผลตอการเปลี่ยนแปลงมูลคา 
ที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยในแตละชวงเวลาที่มีการวิเคราะห 
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  5.2.1.3 ขอเสนอแนะตอผูที่ตองการใชที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย 
   การใชประโยชนที่ดินใหเกิดความเหมาะสมเพื่อที่อยูอาศัย ควรพิจารณาถึง
ความแตกตางของมูลคาที่ดินตอตารางวา พื้นที่ของกรุงเทพมหานครที่มีความเหมาะสมตอการใช
เปนที่อยูอาศัยคือ พ้ืนที่ในเขตช้ันนอกหรือเขตชานเมือง เนื่องจากมีมูลคาที่ดินตอตารางวา
คอนขางต่ํา ในขณะเดียวกันการเลือกที่อยูอาศัยในลักษณะของโครงการจัดสรร โครงการจัดสรรใน
เขตชั้นนอกหรือเขตชานเมืองจะมีราคาถูก เนื่องจากมีมูลคาที่ดินตอตารางวาคอนขางต่ํา 
  5.2.1.4 ขอเสนอแนะตอผูที่ตองการลงทุนในการพัฒนาที่ดินเพ่ือที่อยูอาศัย 
   การวางแผนการลงทุนและการพัฒนาที่อยูอาศัย มูลคาสิ่งปลูกสรางควรมี
มูลคาสูง เมื่อมูลคาที่ดินตอแปลงมีมูลคาสูง ทั้งนี้เพื่อใหการลงทุนพัฒนาที่อยูอาศัยเกิดความ    
คุมคา และมีความเหมาะสมกับมูลคาที่ดินตอแปลงที่ดิน การลงทุนที่มีความเหมาะสมเพื่อพัฒนา
ที่ดินเพ่ือที่อยูอาศัยคือ การพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยในลักษณะของโครงการจัดสรรในพื้นที่เขต
ช้ันนอกหรือเขตชานเมืองของกรุงเทพมหานคร 
 
 5.2.2 ขอเสนอแนะในการศึกษาครั้งตอไป 
  5.2.2.1 การศึกษาตัวพยากรณรวมของปจจัยที่มีผลตอมูลคาที่ดินตอตารางวา ควรมี
การเพ่ิมปจจัยอื่น ๆ ที่มีผลตอมูลคาที่ดินตอตารางวา นอกเหนือจากปจจัยที่มีผลตอมูลคาที่ดินตอ
ตารางวาที่นํามาศึกษาครั้งนี้คือ การแบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานคร การดําเนินการพัฒนาที่ดิน
เพื่อที่อยูอาศัย ระยะทางจากถนนสายหลักแยกเขาซอยสูตําแหนงแปลงที่ดิน รูปรางของที่ดิน 
ระดับของที่ดินเมื่อเทียบกับถนนผานหนาที่ดิน และสาธารณูปโภคบริเวณที่ดิน เพื่อใหสมการ   
การวิเคราะหถดถอยพหุคูณในรูปคะแนนดิบที่นํามาใชในการพยากรณมูลคาที่ดินตอตารางวา มี
ประสิทธิภาพในการพยากรณมูลคาที่ดินตอตารางวาสูงขึ้น ปจจัยที่มีผลตอมูลคาที่ดินตอตารางวา
ที่ควรนํามาวิเคราะหเพิ่มเติม เชน ขอจํากัดการใชประโยชนที่ดิน อุปสงคอุปทานของที่ดิน 
สาธารณูปการบริเวณที่ดิน เปนตน 
  5.2.2.2 การศึกษาเปรียบเทียบคาเฉล่ียมูลคาที่ดินตอตารางวา ควรมีการวิเคราะห
ตั้งแต 2 ปจจัยขึ้นไป ซึ่งอาจจะนําปจจัยที่มีผลตอมูลคาที่ดินตอตารางวาอีก 4 ปจจัยคือ ระยะทาง
จากถนนสายหลักแยกเขาซอยสูตําแหนงแปลงท่ีดิน รูปรางของที่ดิน ระดับของที่ดินเมื่อเทียบกับ
ถนนผานหนาที่ดิน และสาธารณูปโภคบริเวณที่ดิน หรือปจจัยอื่น ๆ ที่มีผลตอมูลคาที่ดินตอ       
ตารางวา นอกเหนือจากปจจัยที่มีผลตอมูลคาที่ดินตอตารางวาที่ใชในการศึกษาครั้งนี้ มาวิเคราะห
รวมกับการดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยตามการแบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานคร เพ่ือ
วิเคราะหอิทธิพลของปจจัย หรือวิเคราะหอิทธิพลของปฏิสัมพันธระหวางปจจัย หรือวิเคราะห   
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อิทธิพลของปจจัยรวม เพ่ือใหทราบความแตกตางของมูลคาที่ดินตอตารางวา ปจจัยอะไรเปน
ปจจัยหลัก ปจจัยอะไรที่มีผลกระทบตอปจจัยอื่น หรือปจจัยอะไรเปนปจจัยรวม 
  5.2.2.3 การศึกษาความสัมพันธของมูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคาสิ่งปลูกสราง 
ควรมีการจําแนกมูลคาสิ่งปลูกสรางตามประเภทของที่อยูอาศัย เพื่อใหทราบแนวโนมของมูลคา   
ที่ดินตอแปลงที่ดินมีความสัมพันธกับมูลคาส่ิงปลูกสรางมากที่สุด เมื่อส่ิงปลูกสรางนั้นเปนที่อยู
อาศัยประเภทใด 
  5.2.2.4 การวิเคราะหการเปล่ียนแปลงของมูลคาที่ดินที่เกิดขึ้นจากการพัฒนาระบบ
โครงขายคมนาคมขนสง เพื่อวิเคราะหถึงประเภทของระบบโครงขายคมนาคมขนสง เชน ทางดวน 
รถไฟฟา ถนนสายหลัก ถนนสายรอง หรือลักษณะของระบบโครงขายคมนาคมขนสง เชน จุดข้ึนลง
ทางดวน บริเวณสถานีรถไฟฟา จุดตัดของถนน ที่มีผลตอการเปล่ียนแปลงมูลคาที่ดิน รวมถึงการ
วิเคราะหแนวโนมของมูลคาที่ดินบริเวณที่มีโครงการพัฒนาระบบโครงขายคมนาคมขนสง เชนการ
ทํานายแนวโนมของมูลคาที่ดินบริเวณที่มีรถไฟฟาใตดิน หรือบริเวณที่มีถนนตัดผาน เปนตน 
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ภาคผนวก ก 
 

แบบบันทึกรายการ 
 
คําแนะนํา 
 
 ใหบันทึกขอมูลจากแบบรายงานการประเมินราคาทรัพยสินของลูกคารายยอยธนาคาร
อาคารสงเคราะห โดยขอ 1-6 ใหขีดเครื่องหมาย  ตามขอยอยเพียงขอละหนึ่งขอยอย สวนขอ 7-
8 ใหบันทึกเปนจํานวนของมูลคาที่ดินตอตารางวา มูลคาที่ดินตอแปลงที่ดิน มูลคาสิ่งปลูกสราง 
 

ลูกคารายที่ ปจจัยที่ทําการศึกษา 
   

1. การแบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานคร    
 1.1 เขตเมืองชั้นใน    
 1.2 เขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง    
 1.3 เขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง    
2. การดําเนินการพัฒนาที่ดินเพ่ือที่อยูอาศัย    
 2.1 โครงการจัดสรร    
 2.2 ที่อยูอาศัยเดี่ยว    
3. ระยะทางจากถนนสายหลักแยกเขาซอยสูตําแหนงแปลงที่ดิน    
 3.1 หางจากถนนสายหลักไมเกิน 500 เมตร    
 3.2 หางจากถนนสายหลักเกิน 500 เมตร แตไมเกิน 1000 เมตร    
 3.3 หางจากถนนสายหลักเกิน 1000 เมตร แตไมเกิน 1500 เมตร    
 3.4 หางจากถนนสายหลักเกิน 1500 ม.    
4. รูปรางของที่ดิน    
 4.1 รูปสี่เหล่ียมผืนผาหรือสี่เหลี่ยมจตุรัส    
 4.2 รูปอื่น ๆ    
5. รูปรางของที่ดินและระดับของที่ดินเมื่อเทียบกับถนนผานหนาที่ดิน    
 5.1 อยูสูงกวาระดับถนนเกิน 20 เซนติเมตร    
 5.2 อยูเสมอหรือสูงกวาระดับถนนไมเกิน 20 เซนติเมตร    
 5.3 อยูต่ํากวาระดับถนน    
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ลูกคารายที่ ปจจัยที่ทําการศึกษา 
   

6. ระบบสาธารณูปโภคที่ผานหนาที่ดิน    
 6.1 มีไฟฟา น้ําประปาหรือน้ําบาดาล ทอระบายน้ํา ไฟฟาถนน    
 6.2 มีไฟฟา น้ําประปาหรือน้ําบาดาล ทอระบายน้ํา    
 6.3 มีไฟฟา น้ําประปาหรือน้ําบาดาล ไฟฟาถนน    
 6.4 มีไฟฟา น้ําประปาหรือน้ําบาดาล    
7. มูลคาที่ดิน    
 7.1 มูลคาที่ดินตอตารางวา    
 7.2 มูลคาที่ดินตอแปลง    
8. มูลคาสิ่งปลูกสราง    
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ภาคผนวก ข 
 

แบบรายงานการประเมินราคารัพยสิน 
 
 ปจจุบันการตรวจสอบและประเมินราคาหลักประกันของลูกคารายยอยธนาคารอาคาร
สงเคราะห ไดใหบริษัทประเมินเปนผูดําเนินการ ดวยงานประเมินราคาเปนงานที่อยูบนพื้นฐานของ
ขอเท็จจริงและความคิดเห็น ดังนั้นเพ่ือไมใหเกิดความหลากหลายของรูปแบบรายงาน ธนาคาร
อาคารสงเคราะหจึงใหบริษัทประเมินแจงผลการตรวจสอบและประเมินราคาหลักประกันตามแบบ
ที่ธนาคารอาคารสงเคราะหกําหนดขึ้นคือ แบบสรุปผลการประเมินราคาหลักประกันที่ดิน 
 
 แบบสรุปผลการประเมินราคาหลักประกันที่ดิน ประกอบดวย แบบรายงานการประเมิน
ราคาทั้งหมด 4 แผนคือ 
 1. แบบสรุปผลการประเมินราคาหลักประกันที่ดินอาคาร เปนการแสดงการสรุปรวมเปน
ราคาประเมินหลักประกัน ดังแสดงในหนา 125 
 2. แบบรายงานสํารวจที่ดิน เปนการรายงานเกี่ยวกับทําเลที่ตั้งของที่ดิน ดังแสดงในหนา 
126 
 3. แบบรายงานสภาพที่ดินและประเมินราคาที่ดิน เปนการพิจารณาเปรียบเทียบทําเล    
ที่ตั้งและลักษณะของที่ดิน ประกอบการพิจารณากําหนดราคาประเมินที่ดิน ดังแสดงในหนา 127 
 4. แบบประเมินราคาอาคาร เปนการแสดงรายละเอียดอาคาร และประเมินราคาอาคาร 
ดังแสดงในหนา 128 
 
 ลักษณะของการใชแบบสรุปผลการประเมินราคาหลักประกันที่ดิน จะเริ่มตามขั้นตอน
ตั้งแตการลงรายละเอียดในแบบรายงานสํารวจที่ดิน แบบรายงานสภาพที่ดินและประเมินราคา
ที่ดิน แบบประเมินราคาอาคาร แลวจึงนําราคาประเมินจากแบบรายงานสภาพที่ดินและประเมิน
ราคา  ที่ดิน และราคาประเมินราคาอาคารจากแบบประเมินราคาอาคาร มาสรุปผลการประเมิน
ราคาหลักประกันลงในแบบสรุปผลการประเมินราคาหลักประกันที่ดินอาคาร 
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แบบสรุปผลการประเมินราคาหลักประกันที่ดินอาคาร 
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แบบรายงานสํารวจท่ีดิน 
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แบบรายงานสภาพที่ดินและประเมินราคาที่ดิน 
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แบบประเมินราคาอาคาร 
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ภาคผนวก ค 
 

สถิติที่ใชในการวิจยั 
 
สถิติพรรณนา 
 
 1. ลักษณะของการวิเคราะหสถิติพรรณนา 
  1.1 ความถ่ี ใชบอกคาของขอมูลโดยการนับจํานวน เปนการแจกแจงลักษณะของ   
ขอมูล เพื่อใหขอมูลมีการจัดเรียงเปนหมวดหมู 
  1.2 รอยละ ใชบอกคาของขอมูลโดยการเทียบจํานวนทั้งหมดใหเทากับ 100 
  1.3 คาเฉลี่ย ใชบอกคาที่เปนตัวแทนของขอมูลทั้งหมด เปนการวัดแนวโนมเขาสู
สวนกลาง เพ่ือประโยชนในการเปรียบเทียบลักษณะของขอมูล 
  1.4 สวนเบี่ยงเบนมาตรฐาน ใชบอกคาสวนใหญของขอมูลที่เบี่ยงเบนไปจากคาเฉล่ีย 
เปนการวัดการกระจายของขอมูล เพื่อแสดงใหเห็นถึงความแตกตางของขอมูล 
  ในการนําเสนอขอมูล ความถี่ใชควบคูกับรอยละ สวนคาเฉล่ียใชควบคู กับสวน      
เบี่ยงเบนมาตรฐาน 
 
 2. การแปลความหมายสถิติพรรณา 
  2.1 ความถี่ และรอยละ 
   การแปลความหมายความถี่ และรอยละ โดยปกติจะอธิบายถึงคาที่มีความถี่มาก
ที่สุด คาที่มีความถี่รองลงมา และคาที่มีความถี่นอยที่สุด โดยการอธิบายความถี่จะอธิบายควบคู
กับรอยละของความถี่ 
  2.2 คาเฉล่ีย และสวนเบี่ยงเบนมาตรฐาน 
   การแปลความหมายคาเฉล่ีย และสวนเบี่ยงเบนมาตรฐาน โดยปกติจะอธิบายถึง
คาที่มีคาเฉลี่ยมากที่สุด คาที่มีคาเฉลี่ยรองลงมา และคาที่มีคาเฉล่ียนอยที่สุด โดยการอธิบาย    
คาเฉลี่ยจะอธิบายควบคูกับสวนเบี่ยงเบนมาตรฐานของคาเฉลี่ย คาเฉลี่ยเปนตัวแทนของขอมูล 
และสวนเบี่ยงเบนมาตรฐานแสดงถึงการกระจายของขอมูล ถามีคามากแสดงวาขอมูลมีการ
กระจายมาก ถามีคานอยแสดงวาขอมูลมีการกระจายนอย เมื่อขอมูลสวนใหญอยูในชวงที่     
เบี่ยงเบนไปจากคาเฉลี่ย 
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การวิเคราะหถดถอยพหุคูณ โดยใชเทคนิควิธีเพิ่มตัวแปรอิสระแบบขั้นตอน 
 
 1. ลักษณะของการวิเคราะหถดถอยพหุคูณ โดยใชเทคนิควิธี เ พ่ิมตัวแปร         
อิสระแบบขั้นตอน 
  การวิเคราะหถดถอยพหุคูณเปนเทคนิคที่ใชศึกษาความสัมพันธระหวางตัวแปรตาม
หนึ่งตัวกับตัวแปรอิสระหลายตัว และยังใชเปนการพยากรณหรือทํานายคาของตัวแปรตัวหนึ่งจาก
ตัวแปรอีกหลายตัว ตัวแปรที่ถูกพยากรณหรือตัวแปรที่ถูกทํานายก็คือ ตัวแปรตาม (Dependent 
variable) สวนตัวแปรที่เปนตัวพยากรณหรือตัวทํานายก็คือ ตัวแปรอิสระ (Independent 
variable) การวิเคราะหถดถอยพหุคูณจะเริ่มตนดวยการสรางสมการ 
  สมการถดถอยพหุคูณในรูปของคะแนนดิบคือ 
    Y′ = a + b1X1 + b2X2 + b3X3 + … + bkXk 

  เมื่อ  Y′ = คาของตัวแปรตามที่ไดจากการพยากรณ 
    a = คาคงที่ 
    bi = คาสัมประสิทธิ์การถดถอย (regression coefficient) 
ของตัวแปรอิสระตัวที่ i ของกลุมตัวอยาง (i = 1, 2, 3, …, k) 
    Xi = คาของตัวแปรอิสระตัวที่ i ของกลุมตัวอยาง (i = 1, 2, 
3, …, k) 
  สมการถดถอยพหุคูณจะแสดงความสัมพันธระหวางตัวแปรตามกับตัวแปรอิสระแตละ
ตัววามีความสัมพันธกันมากนอยแคไหน และสัมพันธกันในเชิงบวกหรือลบ ดูไดจากเครื่องหมายที่
อยูตรงหนาคาสัมประสิทธิ์การถดถอย ถาเปนคาบวกแสดงวาคาของตัวแปรอิสระตัวนั้นเพิ่มข้ึน คา
ของตัวแปรตามจะเพิ่มข้ึน แตถาเครื่องหมายเปนลบก็จะแสดงวาคาของตัวแปรอิสระตัวนั้นลดลง 
คาของตัวแปรตามจะเพิ่มข้ึน 
  การวิ เคราะหถดถอยพหุคูณ  โดยใช เทคนิควิธี เพิ่มตัวแปรอิสระแบบขั้นตอน 
(Stepwise) เปนเทคนิคการวิเคราะหโดยการคัดเลือกตัวแปรอิสระตัวแรกที่มีความสัมพนัธสูงกับ
ตัวแปรตามมากที่สุด เขามาอยูในสมการขั้นตอนที่ 1 กอน ในขั้นตอนที่ 2 จะนําตัวแปรอิสระตัวที่
สองมารวมกับตัวแปรอิสระตัวแรกแลวสามารถอธิบายความสัมพันธกับตัวแปรตามไดมากขึ้นเขา
มาในสมการที่สอง ในขั้นตอนตอ ๆ ไปก็จะนําตัวแปรอิสระที่เหลือมารวมกับตัวแปรอิสระตัวกอน ๆ 
ทําเชนนี้ไปเรื่อย ๆ จนไมมีตัวแปรอิสระใดมีความสัมพันธกับตัวแปรตามอยางมีนัยสําคัญทางสถิติ
อีกจึงหยุด และจะไดสมการสุดทายที่ประกอบดวยตัวแปรอิสระที่มีนัยสําคัญทางสถิติกับ           
ตัวแปรตาม 
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 2. การแปลความหมายการวิเคราะหถดถอยพหุคูณ โดยใชเทคนิควิธีเพิ่มตัวแปร
อิสระแบบขั้นตอน 
  2.1 คาสัมประสิทธิ์ถดถอยของตัวแปรอิสระในรูปคะแนนดิบ 
   เปนคาที่บอกวา เมื่อคาของตัวแปรอิสระเปลี่ยนแปลงไปหนึ่งหนวย คาของตัวแปร
ตามเปลี่ยนไปกี่หนวย คาเปนบวกจะทําใหตัวแปรตามเพิ่มข้ึน คาเปนลบจะทําใหตัวแปรตามลดลง 
  2.2 คาสัมประสิทธิ์ถดถอยของตัวแปรอิสระในรูปคะแนนมาตรฐาน 
   เปนการแปลงคะแนนดิบใหเปนคะแนนที่อยูในมาตรวัดเดียวกัน กอนนํามา
วิเคราะหถดถอยพหุคูณ โดยใชเทคนิควิธีเพิ่มตัวแปรอิสระแบบขั้นตอน ถามีคาเปนบวก จะทําให
ตัวแปรตามเพิ่มขึ้น ถามีคาเปนลบ จะทําใหตัวแปรตามลดลง 
  2.3 คาความคลาดเคลื่อนมาตรฐานของคาสัมประสิทธิ์ถดถอยของตัวแปรอิสระในรูป
คะแนนดิบ 
   เปนความแตกตางของคาตัวแปรอิสระที่เบี่ยงเบนไปจากคาสัมประสิทธิ์ถดถอย
ของตัวแปรอิสระ ถามีคามากแสดงวามีการกระจายมาก ถามีคานอยแสดงวามีการกระจายนอย 
  2.4 คาสถิติที่พิจารณาใน t-test 
   เปนคาที่แสดงถึงความมีระดับนัยสําคัญทางสถิติ (ระดับความเชื่อมั่นในการ
ทดสอบ) ซึ่งใชในการทดสอบคาสัมประสิทธิ์ถดถอยของตัวแปรอิสระ ถาคาสัมประสิทธิ์ถดถอยของ
ตัวแปรอิสระมีระดับนัยสําคัญทางสถิติ แสดงวาตัวแปรอิสระมีอิทธิพลตอตัวแปรตาม สามารถ
พยากรณตัวแปรตามได 
  2.5 คาสัมประสิทธิ์สหสัมพันธพหุคูณ 
   เปนคาที่แสดงถึงความสัมพันธระหวางจํานวนตัวแปรอิสระทั้งหมดที่มีผลตอ    
ตัวแปรตามกับตัวแปรตาม ถามีคามากมีความสัมพันธกันมาก ถามีคานอยมีความสัมพันธกันนอย 
  2.6 คาสัมประสิทธิ์การพยากรณ 
   เปนคาที่แสดงถึงประสิทธิภาพการพยากรณ ถามีคามากมีประสิทธิภาพในการ
พยากรณสูง ถามีคานอยมีประสิทธิภาพในการพยากรณต่ํา 
  2.7 คาความคลาดเคลื่อนมาตรฐานของการประมาณคา 
   เปนความแตกตางระหวางคาของตัวแปรตามที่ไดจากการพยากรณกับคาของ  
ตัวแปรตามที่แทจริง ถามีคามากมีการกระจายมาก ถามีคานอยมีการกระจายนอย 
  2.8 คาสถิติที่พิจารณาใน F-test 
   เปนคาที่แสดงถึงความมีระดับนัยสําคัญทางสถิติ (ระดับความเชื่อมั่นในการ
ทดสอบ) ซึ่งใชในการทดสอบนัยสําคัญของสัมประสิทธิ์สหสัมพันธพหุคูณที่มีตัวแปรอิสระที่เพิ่ม
เขามาในสมการถดถอยพหุคูณ ถาคาสัมประสิทธิ์สหสัมพันธพหุคูณที่มีตัวแปรอิสระที่เพ่ิมเขามา
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ในสมการถดถอยพหุคูณมีระดับนัยสําคัญทางสถิติ แสดงวาตัวแปรอิสระที่เพิ่มเขามาในสมการ  
ถดถอยพหุคูณมีอิทธิพลตอตัวแปรตาม สามารถพยากรณตัวแปรตามได และเปนผลใหการ
พยากรณมีความแมนยํามากย่ิงขึ้น 
 
การวิเคราะหความแปรปรวนแบบทางเดียว 
 
 1. ลักษณะของการวิเคราะหความแปรปรวนแบบทางเดียว 
  การวิเคราะหความแปรปรวนแบบทางเดียวเปนการเปรียบเทียบคาเฉล่ียของตัวแปร
ตาม ที่ตัวแปรอิสระมีการแบงตั้งแต 3 กลุมข้ึนไป เพื่อพิจารณาวาขอมูลมีความแปรผันมาจาก
แหลงใดบาง ซึ่งตามทฤษฎีเชื่อวา ความแปรปรวนทั้งหมดของขอมูลแยกไดเปน 2 สวนคือ ความ
แปรปรวนระหวางกลุม กับความแปรปรวนภายในกลุม ถาพบวามีความแตกตางเกิดข้ึนจะทดสอบ
ตอดวยการทดสอบคาเฉลี่ยเปนรายคู ซึ่งไดเลือกใชวิธีการของ Scheffe’ 
 
 2. การแปลความหมายการวิเคราะหความแปรปรวนแบบทางเดียว 
  2.1 คาเฉล่ียความแปรปรวนระหวางกลุม 
   เปนคาที่แสดงถึงคาเฉลี่ยของแตละกลุมที่เบี่ยงเบนไปจากคาเฉลี่ยของขอมูล    
ทั้งหมด ถาอัตราสวนของผลรวมความแปรปรวนระหวางกลุมกับคาองศาความเปนอิสระระหวาง
กลุมแตกตางกันมาก แสดงวาคาเฉลี่ยของแตละกลุมแตกตางจากคาเฉลี่ยของขอมูลทั้งหมดมาก 
  2.2 คาเฉล่ียความแปรปรวนภายในกลุม 
   เปนคาที่แสดงถึงคาเฉลี่ยของแตละขอมูลที่เบี่ยงเบนไปจากคาเฉล่ียของแตละ
กลุม ถาอัตราสวนของผลรวมความแปรปรวนภายในกลุมกับคาองศาความเปนอิสระภายในกลุม
แตกตางกันมาก แสดงวาคาเฉล่ียของแตละขอมูลที่เบี่ยงเบนไปจากคาเฉลี่ยของแตละกลุมมาก 
  2.3 คาสถิติที่พิจารณาใน F-test 
   เปนคาที่แสดงถึงความมีระดับนัยสําคัญทางสถิติ (ระดับความเชื่อมั่นในการ
ทดสอบ) ซึ่งใชในการทดสอบนัยสําคัญของความแปรปรวน ถาความแปรปรวนแตกตางกันอยางมี
ระดับนัยสําคัญทางสถิติ จึงทดสอบตอดวยการทดสอบคาเฉลี่ยเปนรายคู 
  2.4 การทดสอบคาเฉลี่ยเปนรายคู โดยวิธีการของ Scheffe’ 
   เปนคาที่แสดงถึงความมีระดับนัยสําคัญทางสถิติ (ระดับความเชื่อมั่นในการ
ทดสอบ) ซึ่งใชในการทดสอบนัยสําคัญของคาเฉล่ียเปนรายคู ถามีระดับนัยสําคัญทางสถิติ แสดง
วาคาเฉลี่ยแตกตางกัน 
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การทดสอบความแตกตางของคาเฉล่ียที่เปนอิสระจากกัน 
 
 1. ลักษณะของการทดสอบความแตกตางของคาเฉล่ียที่เปนอิสระจากกัน 
  การทดสอบความแตกตางของคาเฉลี่ยที่เปนอิสระจากกันเปนการเปรียบเทียบคาเฉล่ีย
ของตัวแปรตาม ที่ตัวแปรอิสระมีการแบงเปน 2 กลุม โดยทั้งสองกลุมจะตองเปนอิสระจากกัน 
 
 2. การแปลความหมายการทดสอบความแตกตางของคาเฉล่ียที่เปนอิสระจากกัน 
  คาสถิติที่พิจารณาใน t-test เปนคาที่แสดงถึงความมีระดับนัยสําคัญทางสถิติ (ระดับ
ความเชื่อมั่นในการทดสอบ) ซึ่งใชในการทดสอบนัยสําคัญของคาเฉลี่ย ถามีระดับนัยสําคัญทาง
สถิติ แสดงวาคาเฉลี่ยแตกตางกัน 
 
การหาคาสัมประสิทธิ์สหสัมพันธของเพียรสัน 
 
 1. ลักษณะของการหาคาสัมประสิทธิ์สหสัมพันธของเพียรสัน 
  การหาคาสัมประสิทธิ์สหสัมพันธของเพียรสันเปนการหาคาสัมประสิทธิ์สหสัมพันธ
ระหวางตัวแปร 2 ตัว 
 
 2. การแปลความหมายการหาคาสัมประสิทธิ์สหสัมพันธของเพียรสัน 
  2.1 คาสัมประสิทธิ์สหสัมพันธ 
   เปนคาที่แสดงถึงความสัมพันธระหวางตัวแปร 2 ตัว มีคาอยูระหวาง –1 ถึง 1 มี
คาเปนบวกแสดงวามีแนวโนมแปรผันตามกัน ถาคาของตัวแปรหนึ่งสูง อีกตัวแปรหนึ่งมีแนวโนมจะ
มีคาสูงดวย คาเปนลบแสดงวามีแนวโนมแปรผกผันกัน ถาคาของตัวแปรหนึ่งสูง อีกตัวแปรหนึ่งมี
แนวโนมจะมีคาต่ํา คาเปนศูนยแสดงวาตัวแปรทั้งสองตัวไมมีความสัมพันธกัน 
  2.2 คาสถิติที่พิจารณาใน t-test 
   คาสถิติที่พิจารณาใน t-test เปนคาที่แสดงถึงความมีระดับนัยสําคัญทางสถิติ 
(ระดับความเชื่อมั่นในการทดสอบ) ซึ่งใชในการทดสอบนัยสําคัญของคาความสัมพันธ ถามีระดับ
นัยสําคัญทางสถิติ แสดงวามีความสัมพันธกัน ตัวแปรทั้งสองตัวมีแนวโนมแปรผันตามกัน หรือ
แปรผกผันกัน 
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ภาคผนวก ง 
 

ตัวอยางแบบจําลองที่ใชในการวิเคราะหมูลคาท่ีดิน 
 
Dynamic Urban Land-price Development Models 
 
 แบบจําลองนี้ถูกสรางขึ้นโดยนักศึกษาทุนจากมหาวิทยาลัยเพนซินวาเนีย 4 คน ไดอธิบาย
ถึงปจจัยที่มีผลตอราคาที่ดิน ซึ่งปจจัยดังกลาวมีทั้งปจจัยทางดานความเจริญเติบโตของชุมชน 
และปจจัยทางดานเศรษฐกิจโดยสวนรวมของประเทศที่มีผลตอราคาที่ดิน นอกจากนั้นไดนําเอา
ปจจัยทางดานการคลังและการวางแผนที่มีผลตอตลาดที่ดินเขารวมดวย โดยอธิบายถึงบทบาท
การเปลี่ยนแปลงทางดานการขยายตัวของชุมชนที่จะมีผลกระทบตอราคาที่ดิน จากขอสมมติที่วา
ราคาที่ดินจะขึ้นอยูกับมูลคาของที่ดินที่คาดวาจะเกิดขึ้นในอนาคต โดยเสนอวากอนที่จะมีการ
สรางชุมชนใหม คาเชาที่ดินในชุมชนนั้นจะมีเทากับศูนย คาเชาที่ดินอันเปนผลมาจากการขยายตัว
ของชุมชน ข้ึนอยูกับปจจัย 4 อยางดวยกันคือ ปจจัยทางดานเทคโนโลยี ปจจัยทางดานสถาบัน 
ปจจัยทางดานภาษี และคาใชจายในการพัฒนาปรับปรุง 
 
 สูตรที่ใชในการคํานวณคือ 
    Vt = Ri/1(1+r)2 
   เมื่อ r = อัตราดอกเบี้ย 
    Ri = คาเชาสุทธิของที่ดินปที่ i 
    Vt = มูลคาของที่ดินในปที่ t 
 
The Concepts of Sherman I Model 
 
 แบบจําลองนี้คิดคนขึ้นโดยมหาวิทยาลัยแคลิฟอรเนีย โดยไดทําการศึกษาปจจัยที่มี
ผลกระทบตอราคาที่ดินในเขตชุมชนดังนี้คือ 
 1. การเพิ่มข้ึนของประชากร กลาวคือ เมื่อการพัฒนาเมืองเพ่ิมข้ึน มีการขยายตัวของ    
ตัวเมืองเพิ่มข้ึนออกไปยังชานเมือง จะทําใหประชาชนที่อยูรอบนอกตองเสียคาใชจายเขาสูตัวเมือง
มากขึ้น ดังนั้นจึงทําใหราคาที่ดินในเขตเมืองมีราคาสูงขึ้น 
 2. รายไดสูงขึ้น จากการเพิ่มข้ึนของรายไดที่แทจริงของประชาชนจะทําใหอํานาจซื้อของ
ประชาชนสูงขึ้น นั่นคือ ประชาชนจะมีโอกาสในการจับจายใชสอยเพิ่มข้ึน ทําใหการผลิตสินคา 
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ตาง ๆ เพ่ิมข้ึน สินคาเริ่มมีราคาสูงขึ้น จากสาเหตุดังกลาวจะมีอิทธิพลตอราคาที่ดินทําใหราคา 
เพิ่มข้ึนเชนกัน 
 3. ภาวะเงินเฟอ การที่เกิดภาวะเงินเฟอข้ึนในระบบเศรษฐกิจจะสงผลตอราคาสินคา
อุปโภคบริโภคตาง ๆ มีแนวโนมสูงขึ้น ซึ่งหากเงินเฟอเกิดขึ้นเปนระยะเวลานาน ก็จะมีผลตอระดับ
ราคาที่ดินเชนกัน และราคาที่ดินจะมีราคาสูงขึ้นดวย 
 4. การขาดแคลนที่ดินชั่วคราว ซึ่งสาเหตุนี้เกิดจากกรณีที่ 1 คือ การขาดแคลนที่ดินที่
ไดรับการพัฒนาแลว จากผลของการเพิ่มประชากร และเกิดจากกรณีที่ 2 รวมดวย ซึ่งในขณะที่
ราคาที่ดินมีราคาสูงขึ้น ผลจากการเก็งกําไรจากที่ดิน โดยเขาคาดวา ราคาที่ดินจะสูงขึ้น ผลจาก
การเก็งกําไรจะทําใหเกิดการขาดแคลนมากยิ่งขึ้น ราคาที่ดินย่ิงมีระดับราคาสูงขึ้นเรื่อย ๆ เชนกัน 
 5. จากการคาดคะเนในระยะยาว เมื่อประชากรไดเพิ่มข้ึนอยางรวดเร็ว และประชากรมี
รายไดสม่ําเสมอ ประชาชนจึงมีความคิดวาที่ดินจะมีราคาเพิ่มข้ึนอยางตอเนื่อง ซึ่งเทากับเปนการ
สงเสริมใหมีอุปสงคในที่ดินเพิ่มข้ึน ซึ่งความตองการที่ดินดังกลาวนั้นจะมีทั้งความตองการที่ดินทั้ง
ในปจจุบัน และคาดวาจะเกิดขึ้นในอนาคต จากผลดังกลาวจึงทําใหราคาที่ดินมีระดับราคาสูงขึ้น 
 
Wendt’s Model 
 
 ในแนวคิดนี้ ตลาดที่ดินในเขตชุมชนอาจแตกตางกันซึ่งเปนทําเลหนึ่ง ๆ การทดแทนกัน
ของที่ดิน อาจไมสามารถจะทําได ถานําเอาปจจัยทางดานคาใชจายในดานการขนสงมา      
เปรียบเทียบกัน เพราะเหตุวายังมีปจจัยอื่น ๆ ที่มีอิทธิพลเขามาเปนตัวกําหนด เชน สิ่งอํานวย
ความสะดวกทางดานสาธารณะประโยชน และสภาพแวดลอม สวนทางดานทําเลที่ตั้ง ซึ่งจะสงผล
ตอการจัดสรรการใชที่ดิน และคาเชาที่ดินดวย โดยแนวคิดดังกลาวนี้ไดใหขอเสนอวา รายไดสุทธิที่
คาดวาจะไดรับในอนาคตจะเปนปจจัยที่สําคัญที่จะมากําหนดมูลคาที่ดินในเขตชุมชน โดยรายได
รวมสุทธิจะเทากับรายไดที่คาดวาจะไดรับในอนาคตลบดวยคาใชจายที่คาดวาจะสูญเสียไป โดยมี
สูตรดังนี้ 
    Vex = (Rex-Ec)/r 
   เมื่อ Vex = รายไดสุทธิที่คาดวาจะไดรับ 
    Rex = รายไดที่คาดวาจะไดรับ 
    Ec = คาใชจายที่คาดวาจะสูญเสียไป 
    r = อัตราผลตอบแทนจากการใชทุน 
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 โดยที่ Wendt ไดกําหนดปจจัยที่มีอิทธิพลตอรายได (Rex) ประกอบดวยจํานวนประชากร 
(Pop) รายไดเฉลี่ยที่ถูกใชไปเพ่ือการบริการเพื่อสาธารณะประโยชน (Y) และทองที่ที่มีการแขงขัน
การใชที่ดิน (Lc) และการแขงขันทางดานอุปสงคในที่ดิน (Dc) รวมถึงระดับการลงทุนของรัฐบาล 
(lg) 
 
 สวนทางดานคาใชจายที่คาดวาจะเกิดข้ึน (Eex) จะประกอบไปดวยปจจัยตาง ๆ คือ ภาษี
ที่ดิน (Tl) คาใชจายในการดําเนินงานตามปกติของเจาของที่ดิน (El) ดอกเบี้ยที่เพิ่มข้ึนเนื่องมาก
จากทุนที่ไดลงไป ทั้งในปจจุบันและในอนาคต (I) และคาเสื่อมของทุนทั้งในปจจุบันและในอนาคต 
(Mn) 
 
 และอัตราผลตอบแทนจากการใชทุน (r) นั้นจะขึ้นอยูกับอัตราดอกเบี้ย (i) การเสี่ยงจาก
การลงทุน (R) และความยากงายของการเปลี่ยนแปลงของที่ดิน (Ch) 
 
 ซึ่งจะเห็นไดวา มีปจจัยตาง ๆ อยูหลายตัวดวยกันที่มีอิทธิพลตอรายได และรายจายที่ 
คาดวาจะเกิดขึ้น และเปนที่ยอมรับกันวามูลคาที่ดินในปจจุบันมีผลกระทบจากกําไร หรือผล   
ตอบแทนสุทธิที่คาดวาจะไดรับในอนาคต 
 
 ดังนั้นจากที่ผานมาขางตนเก่ียวกับที่ดินในเขตชุมชนนั้นไดมีการศึกษาและใหความสนใจ
เก่ียวกับปจจัยตาง ๆ ที่มีอิทธิพลตอราคาที่ดิน ซ่ึงจากปจจัยที่มีผลกระทบจะประกอบดวย ปจจัย
ทั้งทางดานเศรษฐกิจและสังคม เชน จากวงจรเศรษฐกิจการเพิ่มข้ึนของจํานวนประชากรและการ
นําเอาปจจัยที่มีผลกระทบตอราคาที่ดินในอนาคตตอไป 
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ประวัติผูเขียนวิทยานิพนธ 
 
 นายกฤษฎา เพ็ชรประยูร เกิดเมื่อวันที่ 9 กุมภาพันธ พุทธศักราช 2515 ที่จังหวัด
นครนายก สําเร็จการศึกษามัธยมศึกษาปที่ 6 แผนกวิทยาศาสตร จากโรงเรียนเตรียมอุดมศึกษา 
เมื่อพุทธศักราช 2533 ปริญญาตรี ศิลปศาสตรบัณฑิต สาขาวิชารัฐศาสตร จากภาควิชารัฐศาสตร
และรัฐประศาสนศาสตร คณะสังคมศาสตร มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร เมื่อพุทธศักราช 2539 
 
 ประสบการณการทํางานดานการประเมินมูลคาทรัพยสิน ตั้งแตพุทธศักราช 2538-ปจจุบัน 
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