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การวิจัยคร้ังนี้มีวัตถุประสงคทั่วไปเพ่ือศึกษามูลคาที่ดินที่มีการประเมินมูลคาทรัพยสินเพื่อที่อยูอาศยัในพืน้ทีก่รุงเทพมหานคร 
และมีวัตถุประสงคเฉพาะคือ เพื่อศึกษาตัวพยากรณรวมระหวางการแบงพ้ืนที่เขตของกรุงเทพมหานคร การดําเนินการพัฒนาที่ดินเพ่ือ   
ที่อยูอาศัย ระยะทางจากถนนสายหลักแยกเขาซอยสูตําแหนงแปลงที่ดิน รูปรางของที่ดิน ระดับของที่ดินเมื่อเทียบกับถนนผานหนาที่ดิน 
และสาธารณูปโภคบริเวณที่ดิน ที่มีผลตอมูลคาที่ดินตอตารางวา เพ่ือศึกษาเปรียบเทียบมูลคาที่ดินตอตารางวา ที่มีการแบงพื้นที่เขตของ
กรุงเทพมหานคร และการดําเนินการพัฒนาที่ดินเพ่ือที่อยูอาศัยตางกัน และเพื่อศึกษาความสัมพันธของมูลคาที่ดินตอแปลงกับมูลคา   
ส่ิงปลูกสราง ที่มีการประเมินมูลคาทรัพยสินเพ่ือที่อยูอาศัย 
 

กลุมตัวอยางคือ ลูกคารายยอยของธนาคารอาคารสงเคราะหที่มีการประเมินมูลคาทรัพยสินเพื่อที่อยูอาศัยประกอบการขอ
สินเช่ือ โดยบริษัท จัสติส พร็อพเพอรต้ี แอนด แอพไพรซัล จํากัด ต้ังแตวันที่ 1 มิถุนายน พ.ศ.2544 ถึงวันที่ 31 พฤษภาคม พ.ศ.2545 
จากจํานวนประชากรทั้งหมดที่ทําการประเมินมูลคาทรัพยสิน 964 ราย ดวยการสุมตัวอยางแบบอาศัยความนาจะเปน แบบแบงชั้นภูมิ
อยางไมมีสัดสวน การคํานวณขนาดของกลุมตัวอยางใชสูตรของ Taro Yamane ไดกลุมตัวอยางจํานวน 282 ราย นาํคาปจจยัตาง ๆ ตาม
วัตถุประสงคขางตนมาใชในการวิเคราะหขอมูล มีเคร่ืองมือที่ใชในการวิจัยคือ แบบบันทึกรายการของกลุมตัวอยางดังกลาวมาทําการ
วิเคราะหขอมูลดวยคาสถิติคือ ความถี่ รอยละ คาเฉลี่ย สวนเบี่ยงเบนมาตรฐาน การวิเคราะหถดถอยพหุคูณ การวิเคราะหความ     
แปรปรวนแบบทางเดียว การทดสอบความแตกตางของคาเฉล่ียที่เปนอิสระจากกัน และการหาคาสัมประสิทธิ์สหสัมพันธของเพียรสัน 
 

ผลการวิจัยพบวา 
1. ระดับความสําคัญของปจจัยที่มีผลตอมูลคาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยตอตารางวา มีลักษณะของปจจัยที่มีผลตอมูลคาที่ดินตอ

ตารางวาที่มีระดับความสําคัญเรียงตามลําดับดังนี้ (1) การแบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานครโดยเขตเมืองชั้นในมีระดับความสําคัญกวา
เขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง (2) การดําเนินการพัฒนาที่ดินเพ่ือที่อยูอาศัยโดยโครงการจัดสรร (3) ระดับของที่ดินเมื่อเทียบกับถนนผาน
หนาที่ดินซ่ึงอยูสูงกวาระดับถนนเกิน 20 เซนติเมตร (4) สาธารณูปโภคบริเวณที่ดินที่มีไฟฟา น้ําประปาหรือน้ําบาดาล ทอระบายน้ํา      
ไฟฟาถนน 

2. ความแตกตางของมูลคาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยตอตารางวา ลักษณะของการแบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานคร ประกอบดวย 
เขตเมืองชั้นใน เขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง และเขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง ทําใหมูลคาที่ดินตอตารางวาแตกตางกัน โดยลักษณะของ
การดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยในลักษณะโครงการจัดสรรทําใหมูลคาที่ดินตอตารางวาสูงกวาที่อยูอาศัยเดี่ยวซึ่งเจาของ
ดําเนินการกอสรางเอง 

3. แนวโนมของมูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคาสิ่งปลูกสราง ที่ไดจากผลการประเมินมูลคาทรัพยสินเพื่อที่อยูอาศัย มูลคา
ที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคาส่ิงปลูกสรางมีความสัมพันธกัน เมื่อมูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินมีมูลคาสูง มูลคาสิ่งปลูกสรางมีแนวโนมสูงขึ้น
ตามไปดวย 

ซึ่งผลการวิจัยนี้สามารถนําไปประกอบการประเมินมูลคาทรัพยสินเพื่อที่อยูอาศัย ตลอดจนการใชประโยชนที่ดินเพื่อพัฒนา  
ที่อยูอาศัยใหเกิดความเหมาะสมกับมูลคาที่ดิน นอกจากนี้ยังสามารถนําวิธีการทางสถิติที่พัฒนาขึ้นในการศึกษาคร้ังนี้มาประยุกตใช
ประกอบการวิเคราะหมูลคาที่ดิน เพื่อใหมูลคาที่ดินในการประเมินมูลคาทรัพยสินเพื่อที่อยูอาศัยมีความถูกตอง แมนยํา 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 ความเปนมาและความสําคัญของปญหา 
 
 เนื่องจากการเพิ่มข้ึนของจํานวนประชากร ทําใหความตองการใชที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยมี
ปริมาณสูงขึ้นตามไปดวย เมื่อมีความจําเปนตองใชประโยชนจากที่ดินจึงทําใหเกิดมูลคาที่ดิน ซึ่ง
มูลคาที่ดินมีผลตอมูลคารวมทรัพยสินเพ่ือที่อยูอาศัยอยางมาก เนื่องจากที่ดินเปนสวนประกอบที่
สําคัญของการเกิดที่อยูอาศัย ดังนั้นมูลคาที่ดินจึงมีความสําคัญอยางยิ่งในการประเมินมูลคา
ทรัพยสินเพื่อที่อยูอาศัย 
 
 วิชาชีพการประเมินมูลคาทรัพยสินนับวามีบทบาทสําคัญย่ิงตอความตองการที่อยูอาศัย 
โดยเฉพาะตามขอกําหนดในการกูยืมเงินจากสถาบันการเงิน ซึ่งมีความจําเปนตองมีหลักทรัพย        
ค้ําประกัน ดังจะเห็นไดจากการกูยืมเงินเพ่ือที่อยูอาศัยจากธนาคารอาคารสงเคราะห ซึ่งมีการ    
วาจางบริษัทประเมินมูลคาทรัพยสินจากภาคเอกชนมาดําเนินการแทน 
 
 การวิเคราะหหามูลคาที่ดินเปนสวนหนึ่งที่สําคัญ ซึ่งผูประกอบวิชาชีพการประเมินมูลคา
ทรัพยสินจําเปนตองหาขอมูลมาประกอบการวิเคราะหเปรียบเทียบ เพ่ือนําไปหามูลคารวมของการ
ประเมินมูลคาทรัพยสิน มูลคาทรัพยสินประกอบดวย มูลคาที่ดิน และมูลคาอาคารหรือส่ิงควบ 
ตาง ๆ บนที่ดิน เชน รั้ว เปนตน แตในสภาพปจจุบันการหาขอมูลเก่ียวกับมูลคาที่ดินเปนไปดวย
ความลําบาก ทําใหมูลคารวมจากการประเมินมูลคาทรัพยสินซึ่งเกิดจากดุลพินิจและความคิดเห็น
ของผูที่มีอาชีพทางดานนี้อาจจะไมใกลเคียงกับมูลคาที่ควรจะเปนได สวนหนึ่งมีสาเหตุจากที่กลาว
มาแลวขางตน กับอีกสวนหนึ่งมีสาเหตุจากการที่ผูประกอบวิชาชีพดานการประเมินมูลคาทรัพยสิน
ขาดความรูความเขาใจในเรื่องของมูลคาที่ดิน และสภาพแวดลอมตาง ๆ เชน ทําเลที่ตั้ง การใช
ประโยชน อันเปนปจจัยที่มีความสําคัญตอมูลคาที่ดิน และมูลคารวมของการประเมินมูลคา  
ทรัพยสินเพื่อที่อยูอาศัย 
 
 การวิเคราะหมูลคารวมของการประเมินมูลคาทรัพยสินเพ่ือที่อยูอาศัย เพื่อขอสินเชื่อจาก
ธนาคารอาคารสงเคราะห มูลคาที่ดินเปนสวนสําคัญอยางมากที่ผูประกอบวิชาชีพจําเปนตอง



 2

ศึกษาสภาพการตลาด และปจจัยแวดลอมตาง ๆ มาประกอบการพิจารณา เพื่อไมใหเกิดความ  
บกพรองตอการประเมินมูลคารวมของทรัพยสินเพ่ือที่อยูอาศัย อันจะกอใหเกิดประโยชนกับผูมี
สวนเกี่ยวของทุกฝาย ทั้งสถาบันการเงิน ผูที่กูยืมเงิน และที่สําคัญที่สุดคือ การเพิ่มมาตรฐานใน
วิชาชีพการประเมินมูลคาทรัพยสินของผูประเมินมูลคาทรัพยสิน 
 
 ดังนั้นเพื่อใหทราบถึงมูลคาที่ดินและความสําคัญของปจจัยที่มีการประเมินมูลคาทรัพยสิน
เพื่อที่อยูอาศัยในเขตกรุงเทพมหานคร การศึกษาครั้งนี้จึงทําการศึกษา การประเมินมูลคาที่ดิน
เพื่อที่อยูอาศัยที่ใชประกอบการขอสินเชื่อของลูกคารายยอยของธนาคารอาคารสงเคราะห 
ดําเนินการโดยบริษัท จัสติส พร็อพเพอรตี้ แอนด แอพไพรซัล จํากัด 
 
1.2 วัตถุประสงคของการวิจัย 
 
 การศึกษาครั้งนี้มีวัตถุประสงคทั่วไปเพ่ือศึกษามูลคาที่ดินที่มีการประเมินมูลคาทรัพยสินเพื่อ  
ที่อยูอาศัยในพ้ืนที่กรุงเทพมหานคร และมีวัตถุประสงคเฉพาะคือ 
 
 1.2.1 เพื่อศึกษาตัวพยากรณรวมระหวางการแบงพ้ืนที่เขตของกรุงเทพมหานคร การ
ดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย ระยะทางจากถนนสายหลักแยกเขาซอยสูตําแหนงแปลง
ที่ดิน      รปูรางของที่ดิน ระดับของที่ดินเมื่อเทียบกับถนนผานหนาที่ดิน และสาธารณูปโภคบรเิวณ
ที่ดิน ที่มีผลตอมูลคาที่ดินตอตารางวา 
 1.2.2 เพื่อศึกษาการเปรียบเทียบมูลคาที่ดินตอตารางวา ที่มีลักษณะของการแบงพื้นที่เขต
ของกรุงเทพมหานคร และการดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยตางกัน 
 1.2.3 เพื่อศึกษาความสัมพันธของมูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคาสิ่งปลูกสราง ที่มีการ
ประเมินมูลคาทรัพยสินเพื่อที่อยูอาศัย 
 
1.3 สมมติฐานของการวิจัย 
 
 1.3.1 การแบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานคร การดําเนินการพัฒนาที่ดินเพ่ือที่อยูอาศัย 
ระยะทางจากถนนสายหลักแยกเขาซอยสูตําแหนงแปลงที่ดิน รูปรางของที่ดิน ระดับของที่ดินเมื่อ
เทียบกับถนนผานหนาที่ดิน และสาธารณูปโภคบริเวณที่ดิน มีระดับความสําคัญตอมูลคาที่ดินตอ
ตารางวา 
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 1.3.2 มูลคาที่ดินตอตารางวาแตกตางกัน เมื่อการแบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานคร และ
การดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยตางกัน 
 1.3.3 จากผลการประเมินมูลคาทรัพยสินเพื่อที่อยูอาศัย มูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินมี
ความสัมพันธกับมูลคาส่ิงปลูกสราง 
 
1.4 ขอบเขตของการวิจัย 
 
 1.4.1 ประเภทที่อยูอาศัย หมายถึง เฉพาะบานเดี่ยว บานแฝด และบานแถวหรือทาวนเฮาส 
(ดูรายละเอียดในขอ 1.5.2 หนา 3) 
 1.4.2 ประชากรที่ใชในการศึกษาครั้งนี้คือ ลูกคารายยอยของธนาคารอาคารสงเคราะหใน
พ้ืนที่กรุงเทพมหานครที่มีการประเมินมูลคาทรัพยสินเพื่อที่อยูอาศัยประกอบการขอสินเชื่อ โดย
บริษัท จัสติส พร็อพเพอรตี้ แอนด แอพไพรซัล จํากัด ที่จัดทํารายงานใหกับธนาคารอาคาร
สงเคราะห ตั้งแตวันที่ 1 มิถุนายน พ.ศ.2544 ถึงวันที่ 31 พฤษภาคม พ.ศ.2545 รวมทั้งสิ้น 964 
ราย 
 
1.5 คําจํากัดความที่ใชในการวิจัย 
 
 1.5.1 การประเมินมูลคาทรัพยสิน หมายถึง การพิจารณากําหนดมูลคาทรัพยสินโดยมีการ
วิเคราะหตามระบบ และมีการบันทึกขอเท็จจริงตามสภาพและการลงทุนของทรัพยสิน ปกติจะมี
การตรวจสอบรายการทรัพยสิน แลวนําไปตรวจสอบกับขอมูลที่ใกลเคียงที่เปรียบเทียบกันได ซึ่งมี
ขอมูลที่เพียงพอที่จะหาผลลัพธ และออกความเห็นของมูลคาของทรัพยสินที่ทําการประเมินนั้น ๆ 
(ไพโรจน ซึ่งศิลป, 2538: 4-5) 
  สําหรับการศึกษาในครั้งนี้ กําหนดใหการประเมินมูลคาทรัพยสินมีความหมาย    
เดียวกันกับคําวา การประเมินราคาทรัพยสิน และการประเมินคาทรัพยสิน ซึ่งความแตกตางกัน
ของคําทั้ง 3 คําเกิดขึ้นจากการใชคําที่แตกตางกันของหนวยงานตาง ๆ ที่เก่ียวของ 
 1.5.2 ที่อยูอาศัย หมายถึง บานเดี่ยว บานแฝด บานแถวหรือทาวนเฮาส แฟลตหรือ   อพาร
ทเมนท และอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียม (กาญจนา พิทักษธีรธรรม, 2537: 40-42) 
  สําหรับการศึกษาครั้งนี้จะศึกษาเฉพาะที่อยูอาศัยประเภท บานเดี่ยว บานแฝด     
บานแถวหรือทาวนเฮาส เนื่องจากเปนการศึกษาที่เนนถึงมูลคาที่ดินที่ไดจากการประเมินมูลคา
ทรัพยสิน ดังนั้นประเภทของที่อยูอาศัยที่ใชในการศึกษาจะตองมีการหามูลคาท่ีดินประกอบใน
แบบรายงานการประเมินมูลคาทรัพยสิน 
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 1.5.3 มูลคาที่ดิน หมายถึง การประเมินมูลคาตลาดของที่ดิน เปนการประเมินมูลคาออกมา
ในรูปของตัวเงิน (คําพล พัวพาณิชย, 2535: ผ-2) 
  สําหรับการศึกษาครั้งนี้ไดแบงประเภทของมูลคาที่ดินตามการวิเคราะหขอมูลเบื้องตน 
ดังปจจัยที่ทําการศึกษาขอ 1.6.2.2 (1)) หนา 12 
 1.5.4 มูลคาส่ิงปลูกสราง หมายถึง มูลคาอาคารภายหลังหักคาเสื่อมราคาอาคาร โดยใช  
ตนทุนการกอสรางของอาคารใหม หักดวยคาเส่ือมราคาสะสม (นิพัทธ จิตรประสงค, 2534: 20) 
 1.5.5 การแบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานคร หมายถึง การจําแนกกลุมพื้นที่เขตเปน 3 สวน
คือ เขตเมืองชั้นใน เขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง และเขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง (สํานักผังเมือง 
กรุงเทพมหานคร, 2542: 2-1 – 2-3) ดังแสดงในภาพที่ 1.1 
 
ภาพที่ 1.1 แสดงการแบงพ้ืนที่เขตของกรุงเทพมหานคร 
 

 
  1.5.5.1 เขตเมืองชั้นใน ประกอบดวยเขตพระนคร ปอมปราบศัตรูพาย สัมพันธวงศ 
ปทุมวัน ราชเทวี บางรัก ดุสิต พญาไท บางพลัด สาธร บางกอกนอย บางกอกใหญ ยานนาวา   
บางคอแหลม บางซื่อ คลองสาน ธนบุรี จตุจักร หวยขวาง ดินแดง คลองเตย วัฒนา 

พระนคร

บางซื่อ

บางคอแหลม
ยานนาวา

สาทร

บางกอกใหญ

บางกอกนอย

บางพลัด พญาไท
ดุสิต

บางรกั

ราชเทวี

ปทุมวันสัมพันธวงศ
ปอมปราบศัตรพูาย

ดินแดง

วัฒนา

หลักสี่

สายไหม

คลองเตย

บางเขน

หวยขวาง

จตุจักร

ธนบรุี
คลองสาน

จอมทอง

บงึกุม

สวนหลวง

ประเวศ

ทุงครุ

ราษฎรบรูณะ

หนองแขม

บางแค
ภาษีเจรญิ

ทวีวัฒนา
ตลิ่งชัน

สะพานสูง

คันนายาว

วังทองหลาง

บางนา

ดอนเมือง

พระโขนง

บางกะป

ลาดพราว
มีนบรุี

คลองสามวา

ลาดกระบงั

บางบอน

บางขุนเทียน

หนองจอก

N

เขตเมืองช้ันใน

เขตช้ันนอกหรือเขตชานเมือง

เขตช้ันกลางหรือเขตตอเมือง
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  1.5.5.2 เขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง ประกอบดวย เขตดอนเมือง หลักส่ี บางเขน 
สายไหม ลาดพราว บางกะป พระโขนง บางนา ประเวศ สวนหลวง บึงกุม วังทองหลาง คันนายาว 
สะพานสูง ตลิ่งชัน ทวีวัฒนา ภาษีเจริญ บางแค หนองแขม ราษฎรบูรณะ ทุงครุ จอมทอง 
  1.5.5.3 เขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง ประกอบดวย เขตคลองสามวา ลาดกระบัง 
มีนบุรี หนองจอก บางขุนเทียน บางบอน 
  สําหรับการศึกษาครั้งนี้ไดแบงประเภทของการแบงพ้ืนที่เขตของกรุงเทพมหานครตาม
การวิเคราะหขอมูลเบื้องตน ดังปจจัยที่ทําการศึกษาขอ 1.6.2.1 (1)) หนา 11 
 1.5.6 การดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย หมายถึง  การประกอบกิจการหรือ
ดําเนินการใด ๆ ที่เก่ียวของกับการใชที่ดินเพื่อกอสรางที่อยูอาศัย (กานต อัศวปานทิพย, 2538:1) 
เชน โครงการจัดสรร และที่อยูอาศัยเดี่ยว ดังตัวอยางในภาพที่ 1.2 
 
ภาพที่ 1.2 แสดงประเภทของการดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย 
 

 
  1.5.6.1 โครงการจัดสรร หมายถึง การจัดจําหนายที่ดินติดตอกันเปนแปลงยอย 
พรอมสิ่งปลูกสรางบนที่ดินนั้น โดยไดรับทรัพยสินหรือประโยชนไมวาทางตรงหรือทางออมเปน
คาตอบแทน และมีการใหคํามั่นหรือแสดงออกโดยปริยายวาจะจัดใหมีสาธารณูปโภค และ
ปรับปรุง  ที่ดินนั้นใหเปนที่อยูอาศัย (เตชะ บุณยะชัย, 2530: 5) 
  1.5.6.2 ที่อยูอาศัยเดี่ยว หมายถึง การพัฒนาที่อยูอาศัยในลักษณะที่ประชาชนสราง
ข้ึนเอง (สํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร, 2542: 3-18) 
  สําหรับการศึกษาครั้งนี้ไดแบงประเภทของการดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย
ตามการวิเคราะหขอมูลเบ้ืองตน ดังปจจัยที่ทําการศึกษาขอ 1.6.2.1 (2)) หนา 11 

โครงการจัดสรร ท่ีอยูอาศัยเดี่ยว
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 1.5.7 ระยะทางจากถนนสายหลักแยกเขาซอยสูตําแหนงแปลงที่ดิน หมายถึง ระยะทางจาก
แยกถนนสายหลักจนถึงที่ตั้งที่ดิน (ธนาคารอาคารสงเคราะห, 2543: 1) วิธีการหาระยะทางจาก
ถนนสายหลักแยกเขาซอยสูตําแหนงแปลงที่ดิน ดังแสดงในภาพที่ 1.3 
 
ภาพที่ 1.3 แสดงวิธีการหาระยะทางจากถนนสายหลักแยกเขาซอยสูตําแหนงแปลงที่ดิน 
 

 
  สําหรับการศึกษาครั้งนี้ไดแบงประเภทของระยะทางจากถนนสายหลักแยกเขาซอยสู
ตําแหนงแปลงที่ดินตามการวิเคราะหขอมูลเบื้องตน ดังปจจัยที่ทําการศึกษาขอ 1.6.2.1 (3)) หนา 
11-12 
 1.5.8 รูปรางของที่ดิน หมายถึง รูปลักษณะของที่ดิน จําแนกไดเปน รูปสี่เหลี่ยมผืนผา รูป   
ส่ีเหล่ียมดานขนาน รูปสามเหลี่ยมมุมฉาก รูปสามเหล่ียมมุมแหลม รูปสี่เหลี่ยมคางหมู และ
รูปลักษณะแบบอื่น ๆ (ศศิอร ปรารถนาสัตย, 2516: 43) ดังตัวอยางในภาพ 1.4 
 
 

ถนนสายหลัก

a

c

b

ตําแหนงแปลงท่ีดิน

ระยะทางจากถนนสายหลักแยกเขาซอยสูตําแหนงแปลงท่ีดิน = a+b+c



 7

ภาพที่ 1.4 แสดงรูปรางของที่ดิน 
 

 
  สําหรับการศึกษาครั้งนี้ไดแบงประเภทของรูปรางของที่ดินตามการวิเคราะหขอมูล
เบื้องตน ดังปจจัยที่ทําการศึกษาขอ 1.6.2.1 (4)) หนา 12 
 1.5.9 ระดับของที่ดินเมื่อเทียบกับถนนผานหนาที่ดิน หมายถึง รายละเอียดความสูงต่ําของ
ที่ดินเกี่ยวกับถนนหนาที่ดนิ (ธนาคารอาคารสงเคราะห, 2543: 1) ดังแสดงในภาพที่ 1.5 
 
ภาพที่ 1.5 แสดงระดับของที่ดินเมื่อเทียบกับถนนผานหนาที่ดิน 
 

 
  สําหรับการศึกษาครั้งนี้ไดแบงประเภทของระดับของที่ดินเมื่อเทียบกับถนนผานหนา 
ที่ดินตามการวิเคราะหขอมูลเบื้องตน ดังปจจัยที่ทําการศึกษาขอ 1.6.2.1 (5)) หนา 12 

รูปส่ีเหลี่ยมผืนผา

รูปส่ีเหล่ียมคางหมู รูปลักษณะแบบอื่น ๆ

รูปสามเหลี่ยมมุมฉากรูปสี่เหล่ียมดานขนาน

รูปสามเหลี่ยมมุมแหลม

ระดับถนน ต่ํากวาระดับถนนระดับท่ีดิน

ระดับถนน เสมอระดับถนนระดับท่ีดิน

สูงกวาระดับถนนระดับท่ีดิน
ระดับถนน
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 1.5.8 สาธารณูปโภคบริเวณที่ดิน หมายถึง ระบบสาธารณูปโภคที่ผานหนาที่ดิน แบง
ออกเปน ไฟฟา น้ําประปาหรือน้ําบาดาล ทอระบายน้ํา ไฟฟาถนน (ธนาคารอาคารสงเคราะห, 
2543: 3) ดังแสดงในภาพที่ 1.6 
 
ภาพที่ 1.6 แสดงสาธารณูปโภคบริเวณที่ดิน 
 

 
  สําหรับการศึกษาครั้งนี้ไดแบงประเภทของสาธารณูปโภคบริเวณที่ดินตามการ
วิเคราะหขอมูลเบื้องตน ดังปจจัยที่ทําการศึกษาขอ 1.6.2.1 (6)) หนา 12 
 
1.6 วิธีดําเนินการวิจัย 
 
 วิธีดําเนินการวิจัยนี้ไดกําหนดจากหัวขอการวิจัย โดยศึกษาคนควาตามวัตถุประสงคของการ
วิจัย สมมติฐานของการวิจัย และขอบเขตของการวิจัย 

ไฟฟา

ไฟฟาถนนทอระบายน้ํา

น้ําประปาหรือน้ําบาดาล
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 การกําหนดหัวขอการวิจัย เกิดขึ้นจากปญหาที่พบจากการวิเคราะหมูลคาที่ดิน เพื่อใช
ประกอบการประเมินมูลคาทรัพยสินเพ่ือที่อยูอาศัยของลูกคารายยอยธนาคารอาคารสงเคราะห 
เพื่อใชเปนหลักทรัพยค้ําประกันประกอบการขอสินเช่ือเพ่ือที่อยูอาศัย ที่ปจจุบันยังพบขอบกพรอง
ในการวิเคราะหมูลคาที่ดิน จากนั้นจึงนําประเด็นปญหาที่ตองการศึกษาเก่ียวกับมูลคาที่ดินที่มีการ
ประเมินมูลคาทรัพยสินมาตั้งวัตถุประสงคของการวิจัย 
 
 การตั้งวัตถุประสงคของการวิจัย เปนการกําหนดประเด็นที่ตองการศึกษาเก่ียวกับมูลคาที่ดิน 
ซ่ึงจะเปนการศึกษาถึงปจจัยที่มีผลตอมูลคาที่ดินตอตารางวา มูลคาที่ดินตอตารางวาตามลักษณะ
ที่ตางกัน และความสัมพันธของมูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคาสิ่งปลูกสราง จากขอมูลที่ไดจาก
การประเมินมูลคาทรัพยสินเพื่อที่อยูอาศัย โดยมีการทดสอบดวยสมมติฐานของการวิจัย 
 
 การตรวจสอบสมมติฐานของการวิจัย เปนการพิสูจนความถูกตองของสมมติฐานของการวิจัย
ที่ตั้งขึ้น โดยการนําวิธีการทางสถิติมาชวยในการวิเคราะหถึงระดับความสําคัญของปจจัยที่มีผลตอ
มูลคาที่ดินตอตารางวา ความแตกตางของมูลคาที่ดินตอตารางวาตามลักษณะที่ตางกัน และระดับ
ของความสัมพันธของมูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคาสิ่งปลูกสราง เนื่องจากในการวิเคราะหไม
สามารถนําประชากรทั้งหมดมาทําการศึกษาได จึงจําเปนตองมีการกําหนดขอบเขตของการวิจัย 
ทั้งนี้เพ่ือใหการทดสอบสมมติฐานของการวิจัยไดขอสรุปตรงตามความตองการที่จะศึกษา 
 
 การทําใหการวิจัยมีความชัดเจนจึงไดกําหนดขอบเขตของการวิจัยที่จะศึกษาเฉพาะที่อยู
อาศัยประเภทบานเดี่ยว บานแฝด และบานแถวหรือทาวนเฮาส ของลูกคารายยอยธนาคารอาคาร
สงเคราะหที่มีการประเมินมูลคาทรัพยสิน โดยบริษัท จัสติส พร็อพเพอรตี้ แอนด แอพไพรซัล จํากัด 
 
 จากหัวขอการวิจัย วัตถุประสงคของการวิจัย สมมติฐานของการวิจัย และขอบเขตของการ
วิจัย จําเปนตองมีวิธีดําเนินการวิจัยเพื่อนําไปสูการวิเคราะหขอมูลและการแปลความหมาย ซึ่งเปน
การนําผลที่ไดจากการวิเคราะหขอมูลมาอธิบายถึงผลที่เกิดขึ้น และนําไปสูการสรุปผลการวิจัย 
วิธีดําเนินการวิจัยจึงเปนการกําหนดถึงการนําขอมูลที่เก่ียวของมาทําการศึกษา ตัวแปรที่ตองการ
ศึกษา รวมไปถึงวิธีการที่จะนํามาวิเคราะหขอมูลเกี่ยวกับมูลคาที่ดินในการประเมินมูลคาทรัพยสิน
เพื่อที่อยูอาศัย ซึ่งเปนแนวทางในการรวบรวมขอมูล ปจจัยที่ทําการศึกษา และวิธีวิเคราะหขอมูล 
 
 ดังนั้นเพื่อแสดงใหเห็นถึงที่มาของวิธีดําเนินการวิจัย จึงไดเสนอแผนผังขั้นตอนการวิจัย ดัง
แสดงในภาพที่ 1.7 
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ภาพที่ 1.7 แสดงแผนผังขั้นตอนการวิจัย 
 
   
  หัวขอการวิจัย   
    

  วัตถุประสงคของการวิจัย   
    

  สมมติฐานของการวิจัย   
    

  ขอบเขตของการวิจัย   
    
       

 
บานเดี่ยว บานแฝด 

และบานแถวหรือทาวนเฮาส 

 ลูกคารายยอยของธนาคารอาคาร
สงเคราะหในพื้นที่กรุงเทพมหานครที่มี
การประเมนิมลูคาทรัพยสินเพื่อที่อยู

อาศัยประกอบการขอสินเชื่อ 

 

       
    

  วิธีดําเนินการวิจัย   
    
          

 การรวบรวมขอมูล 
- การสุมตัวอยาง 
- เครื่องมือที่ใชในการ
วิจัย 

- วิธีการเก็บขอมูล 

 ปจจัยที่ทําการศึกษา 
- ตัวแปรอิสระ 
- ตัวแปรตาม 

 วิธีวิเคราะหขอมูล 
- ก า ร ใ ช โ ป ร แ ก ร ม
คอมพิวเตอร 

- ค า ส ถิ ติ ที่ ใ ช ใ น
การศึกษา 

 

          
    

  การวิเคราะหขอมูลและการแปลความหมาย   
    

  สรุปผลการวิจัย   
   
 
 จากแผนผังขั้นตอนการวิจัย สามารถอธิบายวิธีดําเนินการวิจัย ซึ่งประกอบดวย การรวบรวม
ขอมูล ปจจัยที่ทําการศึกษา และวิธีวิเคราะหขอมูลไดดังนี้ 
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 1.6.1 การรวบรวมขอมูล 
  1.6.1.1 การสุมตัวอยาง การศึกษาครั้งนี้ใชการสุมตัวอยางแบบอาศัยความนาจะ
เปน โดยใชการสุมตัวอยางแบบแบงชั้นภูมิอยางไมมีสัดสวน (Disproportional Stratified 
Random Sampling) ซึ่งเปนการแบงกลุมตัวอยางตามการดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย 
และการแบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานคร ของลูกคารายยอยของธนาคารอาคารสงเคราะหใน  
พ้ืนที่กรุงเทพมหานครที่มีการประเมินมูลคาทรัพยสิน 
  1.6.1.2 เครื่องมือที่ใชในการวิจัย การศึกษาครั้งนี้เปนการศึกษาจากแบบรายงาน
การประเมินราคาทรัพยสินของลูกคารายยอยธนาคารอาคารสงเคราะห โดยใชแบบบันทึกรายการ 
  1.6.1.3 วิธีการเก็บขอมูล 
   1) การศึกษาครั้งนี้เปนการศึกษาจากแบบรายงานการประเมินราคา  
ทรัพยสินของลูกคารายยอยธนาคารอาคารสงเคราะห 
   2) ขอมูลที่นํามาวิเคราะห เปนขอมูลทุติยภูมิ ประกอบดวย 
    2.1) ขอมูลจากแบบรายงานการประเมินราคาทรัพยสินของลูกคา  
รายยอยธนาคารอาคารสงเคราะห ประกอบดวยการแบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานคร การ
ดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย ระยะทางจากถนนสายหลักแยกเขาซอยสูตําแหนงแปลง
ที่ดิน      รูปรางของที่ดิน ระดับของที่ดินเมื่อเทียบกับถนนผานหนาที่ดิน สาธารณูปโภคบริเวณ
ที่ดิน มูลคา ที่ดิน และมูลคาส่ิงปลูกสราง 
    2.2) แนวความคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่เก่ียวของ (ตามรายละเอียด
ในบทที่ 2) 
 
 1.6.2 ปจจัยที่ทําการศึกษา 
  1.6.2.1 ตัวแปรอิสระ ไดแก ปจจัยที่มีผลตอมูลคาที่ดนิตอตารางวา ประกอบดวย 
   1) การแบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานคร สามารถแบงไดเปน 
    1.1) เขตเมืองชั้นใน 
    1.2) เขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง 
    1.3) เขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง 
   2) การดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย สามารถแบงไดเปน 
    2.1) โครงการจัดสรร 
    2.2) ที่อยูอาศัยเดี่ยว 
   3) ระยะทางจากถนนสายหลักแยกเขาซอยสูตําแหนงแปลงที่ดิน สามารถ
แบงไดเปน 
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    3.1) หางจากถนนสายหลักไมเกิน 500 เมตร 
    3.2) หางจากถนนสายหลักเกิน 500 เมตร แตไมเกิน 1000 เมตร 
    3.3) หางจากถนนสายหลักเกิน 1000 เมตร แตไมเกิน 1500 เมตร 
    3.4) หางจากถนนสายหลักเกิน 1500 เมตร 
   4) รูปรางของที่ดิน สามารถแบงไดเปน 
    4.1) รูปสี่เหล่ียมผืนผาหรือรูปส่ีเหลี่ยมจตุรัส 
    4.2) รูปอื่น ๆ 
   5) ระดับของที่ดินเมื่อเทียบกับถนนผานหนาที่ดิน สามารถแบงไดเปน 
    5.1) อยูสูงกวาระดับถนนเกิน 20 เซนติเมตร 
    5.2) อยูเสมอหรือสูงกวาระดับถนนไมเกิน 20 เซนติเมตร 
    5.3) อยูต่ํากวาระดับถนน 
   6) สาธารณูปโภคบริเวณที่ดิน สามารถแบงไดเปน 
    6.1) มีไฟฟา น้ําประปาหรือน้ําบาดาล ทอระบายน้ํา ไฟฟาถนน 
    6.2) มีไฟฟา น้ําประปาหรือน้ําบาดาล ทอระบายน้ํา 
    6.3) มีไฟฟา น้ําประปาหรือน้ําบาดาล ไฟฟาถนน 
    6.4) มีไฟฟา น้ําประปาหรือน้ําบาดาล 
  1.6.2.2 ตัวแปรตาม ไดแก มูลคารวมของการประเมินมูลคาทรัพยสินเพื่อที่อยูอาศัย 
ประกอบดวย 
   1) มูลคาที่ดิน สามารถแบงไดเปน 
    1.1) มูลคาที่ดินตอตารางวา 
    1.2) มูลคาที่ดินตอแปลงที่ดิน 
   2) มูลคาสิ่งปลูกสราง 
 
 1.6.3 วิธีวิเคราะหขอมูล 
  1.6.3.1 วิเคราะหขอมูลดวยโปรแกรมคอมพิวเตอรสําเร็จรูป SPSS for Windows 
Version 10.0 
  1.6.3.2 คาสถิติที่ใชในการศึกษาประกอบดวย 
   1) การศึกษาคุณลักษณะทั่วไปของขอมูล ใชสถิติพรรณนา (Descriptive 
Statistics) โดยใชความถ่ี (Frequency) รอยละ (Percentage) คาเฉลี่ย (Mean) และสวน      
เบี่ยงเบนมาตรฐาน (Standard Deviation) 
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   2) การศึกษาตัวพยากรณรวมของตัวแปรอิสระตั้งแต 2 ตัวขึ้นไป ที่มีผลตอ
ตัวแปรตาม ใชการวิเคราะหถดถอยพหุคูณ (Multiple Regression Analysis) โดยใชเทคนิควิธีเพิ่ม
ตัวแปรอิสระแบบขั้นตอน (Stepwise) 
   3) การศึกษาเปรียบเทียบคาเฉลี่ยของตัวแปรตาม 
    3.1) เมื่อตัวแปรอิสระมีการจําแนกตั้งแต 3 กลุมขึ้นไป ใชการวิเคราะห
ความแปรปรวนแบบทางเดียว (One-Way Analysis of Variance : One-Way ANOVA) ในกรณี
พบความแตกตางอยางมีนัยสําคัญทางสถิติ ใชการทดสอบคาเฉลี่ยเปนรายคู (Post Hoc 
Comparison) โดยใชวิธีการของ Scheffe’ (S-method) 
    3.2) เมื่อตัวแปรอิสระมีการจําแนกเปน 2 กลุม ใชการทดสอบความ
แตกตางของคาเฉลี่ยที่เปนอิสระจากกัน (Independent Samples Test) 
   4) การศึกษาความสัมพันธของตัวแปร 2 ตัวที่เปนอิสระตอกัน ใชการหาคา
สัมประสิทธิ์สหสัมพันธของเพียรสัน (Pearson Product Moment Correlation Coefficient) 
 
1.7 ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ 
 
 1.7.1 ทําใหทราบถึงระดับความสําคัญของปจจัยที่มีผลตอมูลคาที่ดินตอตารางวา ซึ่ง
สามารถใชเปนแนวทางการวิเคราะหมูลคาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย 
 1.7.2 ทําใหทราบถึงความแตกตางของมูลคาที่ดินตอตารางวา จําแนกตามการแบงพื้นที่เขต
ของกรุงเทพมหานคร และการดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย ซึ่งสามารถใชเปนแนวทางการ
ใชประโยชนที่ดินใหเกิดความเหมาะสมเพื่อที่อยูอาศัย 
 1.7.3 ทําใหทราบถึงแนวโนมของมูลคาที่ดินตอแปลงกับมูลคาส่ิงปลูกสราง ซึ่งสามารถใช
เปนแนวทางการวางแผนการลงทุนและพัฒนาที่อยูอาศัย 
 
1.8 สรุปกระบวนการวิจัย 
 
 การศึกษาครั้งนี้เปนการศึกษาถึง มูลคาที่ดินในการประเมินมูลคาทรัพยสินเพื่อที่อยูอาศัย ซึ่ง
นําขอมูลที่ไดจากการประเมินมูลคาทรัพยสินเพื่อที่อยูอาศัยของลูกคารายยอยธนาคารอาคาร
สงเคราะห มาวิเคราะหดวยคาสถิติตามวัตถุประสงคของการวิจัย และสมมติฐานของการวิจัย เพื่อ
ใหผลของการวิจัยครั้งนี้สามารถตอบสนองวัตถุประสงคของการวิจัย สมมติฐานของการวิจัย และ
ประโยชนของการวจิัยไดอยางครบถวน 
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 เพื่อใหเกิดความเขาใจตอการศึกษา และใหการศึกษาตรงตามวัตถุประสงคที่ตั้งไว จึงได
กลาวถึงแนวความคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวของไวในบทที่ 2 ซึ่งจะเปนการอธิบายถึง     
ความหมาย และรายละเอียดสําคัญ รวมถึงการรวบรวมงานวิจัยที่เก่ียวของ อันนํามาสูการศึกษา
ในครั้งนี้ 
 
 การประยุกตวิธีการทางสถิติมาใชเปนเครื่องมือในการวิเคราะหขอมูลเพื่อหาผลของ
การศึกษามูลคาที่ดินในการประเมินมูลคาทรัพยสินเพื่อที่อยูอาศัย โดยการทดสอบขอมูลจาก
ขอมูลของบริษัท จัสติส พร็อพเพอรตี้ แอนด แอพไพรซัล จํากัด สามารถนําขอมูลเกี่ยวกับมูลคา
ที่ดินจากแหลงขอมูลอื่นมาใชในทํานองเดียวกันได 
 



 
บทที่ 2 

 
แนวความคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่เก่ียวของ 

 
 การศึกษาเรื่อง มูลคาที่ดินในการประเมินมูลคาทรัพยสินเพื่อที่อยูอาศัย จากการทบทวน
วรรณกรรม ผูศึกษาไดรวบรวมแนวความคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่เก่ียวของกับการศึกษาครั้งนี้ 
เพื่อนํามาเปนแนวทางในการศึกษาดังนี้ 
 
2.1 แนวความคิดเกี่ยวกับที่ดิน 
 
 2.1.1 ความหมายของที่ดิน 
  คําพล พัวพาณิชย (2535: 7-8) กลาววา ความหมายของที่ดินตามทัศนะของบุคคล 
ตาง ๆ อาจใหความหมายที่แตกตางกันออกไป เชน ชาวนาอาจหมายความถึงที่นาที่ตนใชในการ
เพาะปลูก ผูประกอบการอุตสาหกรรม อาจใหความหมายของที่ดินคือ สถานที่ตั้งโรงงาน           
อุตสาหกรรม บุคคลทั่วไปอาจหมายถึงที่ตั้งของที่อยูอาศัยของคน ในความหมายหรือความเขาใจ
ของบุคคลตามที่กลาวมานี้ จะเห็นไดวาไมมีผูใดเขาใจในความหมายของคําวาที่ดินนั้นผิด อยางไร
ก็ตามในความหมายที่ลึกซึ้งไปกวานั้น เชน แรธาตุตาง ๆ ความอุดมสมบูรณของที่ดิน ปาไม ปลา
ในน้ํา ฯลฯ ไดรวมเอาไวในความหมายของคําวาที่ดินหรือไม ซึ่งจะเห็นไดวา ความหมายของคําวา
ที่ดิน ทางวิชาการนั้นยอมมีความหมายในทางเทคนิคมากกวาความเขาใจของสามัญชนทั่วไป 
  ในทัศนะของนักเศรษฐศาสตรไดใหความหมายของที่ดินวา ที่ดินหมายถึงพื้นผิวโลก
ทั้งหมด ทั้งนี้ไดหมายความรวมไปถึงพื้นดิน พ้ืนน้ํา และน้ําแข็งในแถบขั้วโลก ตลอดรวมไปถึงปาไม 
แรธาตุภายในดิน ทรัพยากรที่อยูในน้ํา และปรากฏการณตามธรรมชาติ (แสงแดด ฝน ลม ฯลฯ) 
  ที่ดินในความหมายทางกฎหมาย หมายถึง การมีอํานาจเขายึดครอง หรือถือครองเปน
เจาของในที่ดินนั้นได สิทธิในการถือครองนี้มิไดหมายถึงสิทธิเพียงเหนือผิวพื้นดินเทานั้น แตยังรวม
ไปถึงสิ่งอื่น ๆ ที่ไดทําการกอสราง หรือทํานุบํารุงขึ้น ตลอดจนถึงแรธาตุ และสิ่งมีคามีอยูเหนือและ
ใตผิวดินอีกดวย 
  คุณสมบัติของที่ดินตามที่ธรรมชาติไดสรางขึ้นมานั้น อาจมีการเปลี่ยนแปลงได เชน  
ที่ดินที่เปนที่ไรนา ถาขาดการทํานุบํารุงที่ดีอาจเกิดการพังทะลายของดินกลายไปเปนทะเลทรายก็
ได ในทํานองกลับกันที่ดินที่เคยเปนทะเลทราย ถาไดรับการปรับปรุงที่ดิน เชน ใชระบบชลประทาน
เขามาชวยก็อาจเปลี่ยนมาเปนที่ดินที่ใชทําการเพาะปลูกได การเปลี่ยนแปลงของที่ดินอาจเกิดขึ้น
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ไดโดยธรรมชาติหรือโดยมนุษย ดังนั้นจึงมีความจําเปนอยางยิ่งที่จะตองมีการควบคุมการใชที่ดี มี
การวางนโยบายและวางแผนในการใชที่ดินอยางมีประสิทธิภาพ เพ่ือเปนการปองกันปญหาตาง ๆ 
ในการเปลี่ยนแปลงของที่ดิน 
  จากความหมายของที่ดินตามทัศนะตาง ๆ ตลอดจนคุณสมบัติของที่ดินที่กลาว
มาแลวนั้น อาจแบงแนวความคิดที่เก่ียวกับที่ดินออกไดเปน 7 ความหมายดวยกัน อยางไรก็ตาม
ความหมายที่แบงไวนี้อาจมีความเก่ียวของกันอยูบางดังตอไปนี้ 
  1) พ้ืนที่ที่มีขอบเขตกวางใหญไพศาล (space) ในความหมายนี้ไดครอบคลุมทุก
อยางทั้งหมดที่อยูบนพ้ืนโลก ใตผิวโลก ในหวงอวกาศ ในความหมายนี้อาจกลาวไดวาที่ดินนี้ ไม
สามารถทําลาย หรือสรางขึ้นมาใหมไดอีก 
  2) ธรรมชาติ (nature) โดยพิจารณาความหมายที่ดินคือ สิ่งแวดลอมตามธรรมชาติ
ตาง ๆ ซึ่งประกอบดวย แสงแดด ลม ความชื้น อุณหภูมิ การเปลี่ยนแปลงของบรรยากาศ การ
ระบายของน้ํา ตลอดจนสภาพภูมิประเทศและเนื้อดิน ฯลฯ สิ่งเหลานี้มนุษยไดมีสวนสัมพันธอยู
ดวยทั้งสิ้น ธรรมชาติบางอยางมนุษยก็สามารถแกไขได เชน ความแหงแลง แตมีบางอยางที่มนุษย
ไมสามารถจะแกไขหรือควบคุมได เชน แผนดินไหว 
  3) ปจจัยในการผลิตอยางหนึ่ง (a factor of production) นักเศรษฐศาสตรใน
ปจจุบันโดยทั่วไปถือวาที่ดินเปนปจจัยในการผลิตอยางหนึ่ง โดยนําเอาไปประกอบกับปจจัยอื่นคือ 
แรงงาน ทุน และการจัดการ เพ่ือผลิตสินคาและบริการตาง ๆ เชน ผลิตผลทางการเกษตร หรือ 
ผลิตผลทางอุตสาหกรรม 
  4) ส่ิงของที่ใชในการบริโภค (a consumption goods) จะเห็นไดวาสินคาหรือส่ิงของ 
ตาง ๆ ที่ใชในการบริโภคของคน เชน อาหาร เครื่องนุงหม ยารักษาโรค และที่อยูอาศัยนั้น ตางก็
ไดมาโดยทางตรง หรือโดยทางออมจากที่ดิน ดังนั้นอาจจะกลาวไดวาที่ดินก็คือส่ิงของที่ใชในการ
บริโภค โดยถือวาเปนความหมายหนึ่งของคําวาที่ดิน 
  5) ทําเล (situation) ในความหมายของทําเลนี้ จะมุงในประเด็นของสถานที่ตั้งของ  
ที่ดิน เชน หางไกลจากตลาด หรือแหลงชุมชนเพียงใด แหลงที่ตั้งมีความสะดวกในการติดตอ   
เพียงใด ดานความอุดมสมบูรณของที่ดิน นอกจากนี้ การพิจารณาทําเลขของที่ยังไดพิจารณาถึง
แหลงที่เปนจุดยุทธศาสตรระหวางประเทศอีกดวย 
  6) ทรัพยสิน (property) ในแนวความคิดเกี่ยวกับที่ดินโดยถือวาเปนทรัพยสินนี้เปน
แนวความคิดในทัศนะทางกฎหมาย โดยพิจารณาเกี่ยวกับการเขามามีกรรมสิทธิ์ในที่ดินในฐานะที่
เปนทรัพยสิน 
  7) ทุน (capital) ปจจัยในการผลิตประกอบดวย ที่ดิน แรงงาน และทุน ในทาง 
เศรษฐศาสตรมักจะมีปญหาเกี่ยวกับการแยกปจจัยทุนกับที่ดินออกจากกันโดยเดนชัด               
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นักเศรษฐศาสตรสมัยคลาสสิกไดแยกอธิบายวา ที่ดินคือสิ่งที่ไดมาตามธรรมชาติ (gift of nature) 
ทุนเปนสิ่งที่มนุษยสรางขึ้น และทุนนี้อาจเก็บออมไวใชในการผลิตได หรืออาจกลาวอีกนัยหนึ่งวา  
ที่ดินเปนสิ่งที่ถาวร แตทุนเปนสิ่งที่ใชหมดเปลืองไป ในความแตกตางนี้เปนการพิจารณาอยาง 
กวาง ๆ แตถามีการพิจารณาในรายละเอียดแลว ในบางครั้งก็เปนการยากที่จะพิจารณาแยกปจจัย
ทุนกับที่ดินใหเห็นเดนชัด เชน กรณีที่ฟารมแหงหนึ่งทําการเพาะปลูกในที่ดินที่มีความอุดมสมบูรณ 
อาจถือวาที่ดินคือ ปจจัยที่ดิน แตเมื่อเทียบกับฟารมที่มีที่ดินขาดความอุดมสมบูรณ การเพาะปลูก
ตองมีการปรับปรุงบํารุงดินขึ้นมา ในกรณีนี้อาจถือวาที่ดินคือ ปจจัยทุนในการผลิตก็เปนได ดังนั้น
จึงเปนการยากที่จะแยกที่ดินกับทุน ถามองตามทัศนะของผูลงทุนแลว อาจกลาวไดวาที่ดินเปน
ปจจัยที่จะตองซื้อหรือเชา ซึ่งเปนเสมือนทุนประเภทหนึ่ง 
 
 2.1.2 การใชที่ดินใหเกิดประโยชนสูงสุด 
  บรรลุ พุฒิกร (2540: 22-24) กลาววา การใชที่ดินใหดีที่สุดและเกิดประโยชนสูงสุด 
เจาของที่ดินสวนใหญ มักจะนําที่ดินไปใชในกิจการที่ใหผลตอบแทนมากที่สุดและดีที่สุด ผล   
ตอบแทนดังกลาวอาจจะไมใชเรื่องเงินอยางเดียว อาจมองในดานคุณคาทางสังคม ซึ่งไมสามารถ
จับตองไดดวย อยางไรก็ดี ผลตอบแทนทางการเงินมักจะนํามาใชเปนเกณฑในการพิจารณา
สําหรับการใชที่ดินใหดีที่สุดและเกิดประโยชนสูงสุดนั้น อาจใหคําจํากัดความ เพ่ือแนวทางในการ
คาดคะเนการใชประโยชนที่ดินไดวา การใชประโยชนนั้น เมื่อพิจารณาจากการใชประโยชนใน
ทางเลือกตาง ๆ ที่เปนไปไดอยางสมเหตุสมผลและถูกตองตามกฎหมายแลวพบวา มีความเปนไป
ไดทั้งในทางกายภาพและทางการเงิน โดยมหีลักฐานขอเท็จจริงสนับสนุนอยางเหมาะสมและทําให    
มูลคาที่ดินสูงสุด คําจํากัดความนี้มีรายละเอียดเพิ่มเติมที่ควรพิจารณาดังนี้คือ 
  1) การใชที่สมเหตุสมผล (reasonable use) คุณสมบัติขอนี้ เปนการปองกันการเก็ง
กําไรและการประมาณการที่ไมมีความแนนอน หางไกลความเปนจริง ตัวอยางเชน ถาความ
ตองการที่อยูอาศัยมีไมมากนัก และที่ดินที่นํามาจัดสรรเปนที่อยูอาศัยนั้นมีโอกาสที่จะขายไมหมด
ในระยะ 10 ปขางหนาหรือมากกวา การประเมินคาที่ดินวางเปลาเพื่อนํามาใชประโยชนเปนที่อยู
อาศัยก็อาจจะไมสมเหตุสมผล 
   การใชที่ดินใหดีที่สุดและเกิดประโยชนสูงสุดนั้น ตองเปนการใชที่สมเหตุผล ในวัน
เวลาที่กําหนดมูลคาไมเปนอนาคตที่หางไกล โดยจะเปนการใชที่ทําใหขอเสนอที่ไมสอดคลองกับ
หลักฐานขอเท็จจริงนั้นลดนอยลงได 
  2) การใชที่ดินตามกฎหมาย (legal use) การแบงเขตและการกําหนดมาตรฐาน
เก่ียวกับสภาพแวดลอมและนิเวศนวิทยาในทองที่ตาง ๆ ตามกฎหมาย จะเปนขอจํากัดในการนํา  
ที่ดินไปใชประโยชน เชน การกําหนดพ้ืนที่สีเขียว การกําหนดการใชประโยชนที่ดินในเขตโครงการ
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จัดรูปที่ดิน หรือการหามกอสรางอาคารสูงในบางพื้นที่ในเขตเมือง เปนตน นักประเมินราคา   
ทรัพยสินควรจะตองมีความรอบคอบในการตรวจสอบระเบียบ ขอบังคับตาง ๆ ตามกฎหมาย ใน
พ้ืนที่ทําการประเมิน เพ่ือหลีกเล่ียงขอผิดพลาดที่อาจจะเกิดขึ้นจากการกําหนดการใชประโยชน    
ที่ดิน 
  3) การดัดแปลงทางกายภาพ (physical adaptation) ที่ดินบางแหลงอาจไมเหมาะ
ในการนํามาใชในทางอุตสาหกรรม เนื่องจากมีปญหาเกี่ยวกับความสามารถในการรับน้ําหนักของ
ดิน หรือที่ดินบางแปลงมีศักยภาพในการสรางศูนยการคา แตลักษณะของแปลง และสภาพพื้นที่
เปนปญหามาก หรือที่ดินเปนที่ลุมอาจมีปญหาในการระบายน้ํา การพัฒนาที่ดินเพื่อใชประโยชน
อาจไมคุมในเชิงเศรษฐกิจ ดังนั้นขอเสนอตาง ๆ ในการใชประโยชนที่ดินอาจถูกจํากัด เนื่องจาก
ปญหาทางกายภาพของที่ดิน 
  4) หลักฐานขอเท็จจริง (empirical evidence) แมวาการคาดคะเนการใชที่ดินใหดี  
ที่สุดและเกิดประโยชนสูงสุด คอนขางจะเปนการนําความคิดเห็นสวนตัวเขามาเกี่ยวของมาก แตก็
ตั้งอยูบนพื้นฐานของหลักฐานขอเท็จจริงที่นํามาสนับสนุนแนวโนมของการใชที่ดินบริเวณพื้นที่ 
ใกลเคียง อาจแสดงถึงการพัฒนาที่ดินในรูปแบบใหมที่จะเกิดขึ้น โดยการนําที่ดินไปใชประโยชนใน
ทางเลือกอื่นที่ดีกวา อยางไรก็ดีการประเมินตามรายได ซึ่งมีหลักฐานเท็จจริงสนับสนุนพอเพียงที่
จะไดมาซึ่งมูลคาตลาด อาจชี้ใหเห็นวาการใชที่ดินใหดีที่สุดและเกิดประโยชนสูงสุดนั้น ไมจําเปน
วาผลตอบแทนที่คาดวาจะไดรับจากการนําที่ดินไปสรางอาคารประเภทใดประเภทหนึ่งสูงกวาการ
สรางอาคารอื่นอีกประเภทแลวถือวาเปนการใชที่ดินดีที่สุดและเกิดประโยชนสูงสุด เพราะผล   
ตอบแทนดังกลาวเปนการพิจารณารายไดสุทธิจากที่ดินและอาคารรวมกัน ผลตอบแทนสูงที่สุด
จะตองพิจารณาเฉพาะในสวนของที่ดินเทานั้น ตัวอยางเชน ถานําที่ดินแหงหนึ่งไปสราง
ศูนยการคาโดยพิจารณาวารายไดสุทธิจากการดําเนินการของศูนยการคาใกลเคียงในพ้ืนที่นั้น
ประมาณ 4 ลานบาทตอป โดยไมหักคาเสื่อมอาคาร และถาหักผลตอบแทนแกอาคารรอยละ 10 
โดยประเมินจากคากอสรางศูนยการคา 30 ลานบาท ซึ่งเทากับ 3 ลานบาทแลว สวนที่เหลือจะเปน
รายไดสุทธิในสวนของที่ดินคือ 1 ลานบาท ในขณะเดียวกันถานําที่ดินแปลงนี้ไปสรางอาคารชุด 
รายไดสุทธิจากการดําเนินการตอปคาดวาจะไดประมาณ 6 ลานบาท เมื่อหักผลตอบแทนแก
อาคารรอยละ 10 โดยประเมินจากคากอสรางอาคารชุด 53 ลานบาทคือ 5.3 ลานบาท (53x0.10 
= 5.3) แลว จะเปนรายไดสุทธิในสวนของที่ดินเทากับ 7 แสนบาท จากผลการวิเคราะหจะเห็นวา 
ผลตอบแทนแกที่ดิน ในกรณีสรางศูนยการคาจะสูงกวากรณีสรางอาคารชุดคือ 1 ลานบาทตอป 
เทียบกับ 7 แสนบาทตอป แมวารายไดสุทธิทั้งหมดจากการนําที่ดินไปสรางอาคารชุดจะสูงถึง 6 
ลานบาท แตผลตอบแทนที่เปนสวนของที่ดินจะต่ํากวา ถาหากวิเคราะหขอมูลสวนของรายไดรวม
และคาใชจายมีขอเท็จจริงพอเพียง และเลือกอัตราผลตอบแทนที่เหมาะสม ผลตอบแทนแกที่ดินใน
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แตละทางเลือกสามารถนํามาเปรียบเทียบเพื่อหาทางเลือกที่ดีที่สุดและเกิดประโยชนสูงสุดเฉพาะ
ในสวนของที่ดินได 
  5) การจัดสรรที่ดิน (land allocation) การนําที่ดินไปใชประโยชนจะขึ้นอยูกับ
สภาพแวดลอม สภาพเศรษฐกิจและสังคมที่เปลี่ยนแปลงไป ปกติแลวการใชที่ดินมักจะคอยเปน
คอยไป การคาดคะเนระดับของการเปลี่ยนแปลงจึงเปนสิ่งสําคัญ  ยกเวนกรณีพ้ืนที่ซึ่ งมี
ความสําคัญในทางประวัติศาสตรและมีการอนุรักษตามกฎหมาย การใชที่ดินในระบบเศรษฐกิจ
เสรี เจาของที่ดินกระทําการการตัดสินใจอยางมีเหตุผล และทําการจัดสรรที่ดินไปในทางเลือกที่ให
รายไดสูงสุดนั่นคือ รายไดที่จะใหแกที่ดินสูงสุด ซึ่งเปนการนําแนวคิดในทางเศรษฐศาสตรมาชวย
ในการตัดสินใจ จากแนวคิดนี้นักพัฒนาที่ดินจะประมูลราคาที่ดิน ตามศักยภาพการใชประโยชน
ของที่ดิน โดยที่ดินที่จะพัฒนาเปนยานการคาและอุตสาหกรรม มักจะถูกประมูลในราคาที่สูงกวา
ที่ดินที่จะพัฒนาเปนที่อยูอาศัย หรือเพ่ือการเกษตร 
 
 2.1.3 สรุปแนวความคิดเกี่ยวกับท่ีดิน 
  จากแนวความคิดเกี่ยวกับที่ดินที่กลาวมาสามารถสรุปไดวา ที่ดินมีไดหลาย        
ความหมาย ทั้งนี้ข้ึนอยูกับลักษณะของการใชที่ดิน เนื่องจากที่ดินมีจํานวนจํากัด จึงตองมีการวาง
แผนการใชที่ดินใหเกิดประโยชนสูงสุด 
  ดังนั้นผูวิจัยจึงมีความคิดเห็นวา ที่ดินในการศึกษาครั้งนี้ เปนการมองที่ดินในลักษณะ
สภาพที่ตั้ง และเปนสมบัติของผูเปนเจาของ เนื่องจากเปนการศึกษาถึงทําเลที่ตั้ง และความเปน
เจาของกรรมสิทธิ์ที่ดิน เพื่อนํามาใชประโยชนในดานที่อยูอาศัย 
 
2.2 แนวความคิดเกี่ยวกับมูลคาที่ดิน 
 
 2.2.1 ความหมายของมูลคาท่ีดิน 
  คําพล พัวพาณิชย (2535: ผ-2 - ผ-3) กลาววา การกําหนดมูลคาที่ดินอาจแบง
พิจารณาออกเปน 2 ประเด็นใหญ ๆ คือการพิจารณามูลคาตลาด (market value) ประเด็นหนึ่ง 
และอีกประเด็นหนึ่ง เปนการกําหนดมูลคาทางเศรษฐกิจ (economic value) แนวความคิดทั้งสอง
ประเด็นอาจสรุปไดดังนี้ 
  1) มูลคาตลาด การประเมินมูลคาตลาดของที่ดิน เปนการประเมินมูลคาออกมาใน
รูปของตัวเงิน ตามคํานิยามแลวมูลคาตลาดหมายถึง จํานวนเงินสูงสุดที่สามารถไดรับจากการขาย
สินคาหรือทรัพยสินนั้น ๆ และอยูภายใตเงื่อนไขทางการตลาดที่ปรากฏอยูในขณะนั้น โดยเฉพาะ
อยางยิ่งราคาจะเกิดขึ้น ณ จุดดุลยภาพของอุปสงคและอุปทานของสินคาหรือทรัพยสินนั้น ๆ  
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อยางไรก็ตาม ถาเงื่อนไขของตลาดอยูในภาวะที่ผิดปรกติ เชน ผูซื้อและผูขายตกอยูในสภาพที่ไมมี
อิสระในการซื้อหรือการขาย หรือทั้งสองฝายขาดความรูของสภาพการตลาดที่แทจริงของสินคา
หรือทรัพยสินนั้น ๆ แลวก็มีผลทําใหมูลคาตลาดที่เกิดข้ึนนั้นจะไมถูกตอง 
   ในกรณีของที่ดิน การประเมินมูลคาตลาดของที่ดินจะตองขึ้นอยูกับสภาวะของ
ตลาดของที่ดินดังกลาว จากมูลคาตลาดของที่ดินในตลาดที่มีการแขงขันแลวจะมีมูลคาเทากับ  
มูลคาปจจุบันของรายไดที่เกิดในอนาคตของการนําเอาที่ดินไปใชในกิจการที่ใหประโยชนสูงสุดใน
ที่ดินนั้น ๆ ดังนั้นการคาดคะเนรายไดที่เกิดขึ้นในอนาคตของที่ดินจากการใชประโยชนในที่ดินจึง
ถือวาเปนส่ิงที่สําคัญอยางหนึ่ง และในทางปฏิบัตินับวาเปนการยากที่จะไดผลการคาดคะเนที่    
ถูกตอง ดังนั้นถาผลการคาดคะเนรายไดที่จะเกิดขึ้นในอนาคตไมถูกตองแลวก็จะทําใหผลการ
ประเมินมลูคาตลาดของที่ดินตองผิดพลาดตามไปดวย 
  2) มูลคาทางเศรษฐกิจ มูลคาที่นักเศรษฐศาสตร ตลอดจนผูประเมินมูลคามีความ 
สนใจในการประเมินคือ มูลคาทางเศรษฐกิจและมูลคาตลาด ในบางครั้งมูลคาทั้งสองนี้ยังมีการใช
สับสนกันอยู สําหรับแนวความคิดเกี่ยวกับมูลคาทางเศรษฐกิจมาใชกับมูลคาของที่ดินอาจ
พิจารณามูลคาไดหลายมูลคา ทั้งนี้ข้ึนอยูกับสภาพและสถานการณการตีมูลคาทางเศรษฐกิจนั้น ๆ 
เชน ผูประกอบการในการสรางอาคารผูหนึ่งทําการซื้อที่ดินเพื่อปลูกสรางอาคารในราคา 50,000 
บาท และลงทุนในการกอสรางอาคารอีก 200,000 บาท ดังนั้นการลงทุนในกิจการนี้ทั้งสิ้น 
250,000 บาท จากทรัพยสินมูลคาดังกลาวนี้ถาหากจะนําไปใชเปนหลักทรัพยในการประกันเงินกู 
ผูประเมินทรัพยสินนี้อาจประเมินในราคา 210,000 บาท ในทํานองตรงขาม ถาจะนําทรัพยสินนี้
ขาย อาจขายไดในราคา 300,000 บาท หรือถารัฐบาลจะทําการเวนคืนเพื่อใชที่ดินในสวนนี้ใน   
กิจการสาธารณะ เชน สรางถนน รัฐอาจประเมินในราคา 150,000 ฯลฯ จะเห็นไดวา มูลคาทาง
เศรษฐกิจที่เกิดขึ้นกับทรัพยสินส่ิงเดียวกันนี้ไดมีการประเมินมูลคาที่แตกตางกันออกไปหลายมลูคา
ดังกลาวมาแลว จากตัวอยางดังกลาวมาแลวนี้ การที่จะประเมินมูลคาทางเศรษฐกิจใหเดนชัดนั้น
จําเปนอยางยิ่งที่จะตองพิจารณาสวนประกอบที่สําคัญ 3 ประการเพ่ือประกอบการพิจารณาดัง  
ตอไปนี้ 
   2.1) มูลคาในการใชที่ดินหรือความพึงพอใจของเจาของที่ดินเกิดข้ึนอันเนื่องจาก
การเกิดมูลคาในการใชหรืออรรถประโยชน (utility) ซึ่งหมายความถึงรายไดที่เกิดขึ้นจากการใช    
ที่ดินในอนาคต และจะตองมีอุปสงคสําหรับสินคาหรือบริการอันเปนผลเนื่องจากการใชที่ดินนั้น 
   2.2) อุปทานของที่ดินจะตองมีจํากัด (scarcity) ถามิฉะนั้นแลวจะทําการ
ประเมินมูลคามิได เชน ทรัพยสินเสรี (free goods) ทั้งหลาย 
   2.3) จะตองเปนส่ิงที่จับถือและเปลี่ยนมือได (appropriable) ทั้งนี้สามารถที่จะ
มีการซื้อขายกันไดตามกฎหมาย 
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  ไกรสร คือประโคน (2542: 121-122) กลาววา ทรัพยากรที่ดินนั้นจะมีมูลคาการตลาด
เทากับมูลคาปจจุบันของคาเชาที่ดินที่ไดคาดการณไวในอนาคต ปญหาเก่ียวกับการตีราคามูลคา 
ที่ดินมีปญหาที่สําคัญ 2 ประการดวยกันคือ การคาดคะเนคาเชาที่ดินที่จะเกิดขึ้นในอนาคต 
ประการหนึ่ง และอีกประการหนึ่งคือ อัตราการคิดลด (discount rate) ควรที่จะใชในอัตราเทาใด
จึงจะเหมาะสม ซึ่งทั้งสองปญหานี้เปนปญหาที่สําคัญสําหรับนักเศรษฐศาสตรในการคิดคํานวณ
เก่ียวกับการประเมินมูลคาของที่ดิน ทั้งนี้เพราะเหตุวามีปจจัยหลายอยางที่มีผลกระทบตอปญหาที่
สําคัญทั้ง 2 นี้ แตอยางไรก็ตาม ในการคํานวณหามูลคาของที่ดินสามารถที่จะคํานวณไดโดยอาศยั
คาเชาที่ดินเฉลี่ยมาใช 
 
 2.2.2 การเปลี่ยนแปลงมูลคาท่ีดิน 
  สมบัติ พันธวิศิษฏ (2536: 13-14) กลาววา ความสําคัญของที่ดิน ในทาง          
เศรษฐศาสตรที่ดินถือวาเปนปจจัยที่มีความสําคัญย่ิง เสมือนที่ดินเปนสินคาและมีราคาคางวด 
โดยที่ราคาขึ้นอยูกับระดับของอุปสงคและอุปทาน แตที่ดินก็เปนสินคาที่มีลักษณะพิเศษกวาสินคา
อ่ืน ไมสามารถสรางขึ้นมาใหมได อุปทานของที่ดินมีความยืดหยุนนอยมากจนถือวามีอุปทานคงที่ 
การเพิ่มอุปทานของที่ดินในความเปนจริงอาจทําไดบาง โดยการพัฒนาระบบการขนสงหรือพัฒนา
ปจจัยโครงสรางพื้นฐาน เพื่อลดความแตกตางของศูนยกลางเมือง และบริเวณโดยรอบเมือง แต
การสรางปจจัยโครงสรางพื้นฐานก็ตองคอย ๆ ขยายตัวออกไป การทดแทนกันของที่ดินในเมืองกับ
ที่ดินชานเมืองจะสามารถทดแทนกันไดบาง ดังนั้นการเพิ่มข้ึนของราคาที่ดินจะขึ้นอยูกับปจจัยดาน
อุปสงคเปนสําคัญ อันไดแก จํานวนประชากร อัตราดอกเบี้ย นโยบายการปลอยสินเช่ือของรัฐบาล 
การลงทุนทั้งจากภายในและภายนอก ระดับรายไดประชาชาติ และนโยบายของรัฐบาลที่เก่ียวของ 
  ในทางสังคมศาสตรก็เชนเดียวกัน ถือวามนุษยมีบอเกิดจากธรรมชาติซึ่งอยูบนดิน
ตองการปจจัยในการดําเนินชีวิต หรือที่เรียกวาปจจัยส่ี ซึ่งลวนแตอาศัยพื้นดินเปนแหลงผลิตทั้งสิ้น 
ดังนั้นนักสังคมศาสตรจึงมองวา เมื่อที่ดินมีความสําคัญอยางยิ่งตอชีวิตมนุษยแลว มนุษยทุกคนก็
ควรที่จะมีโอกาสเปนเจาของที่ดิน หรือมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินใหเหมาะสมพอควรตามอัตภาพ 
อยางเชนในระบบสังคมนิยมถือวาทุกคนในสังคมควรมีสิทธิในที่ดินเสมอกัน หรือไมมีใครเปน
เจาของ   ที่ดินเลย แตรัฐเทานั้นที่เปนเจาของ ในขณะที่ในระบบเสรีนิยมก็จะมีกลไกของรัฐและ
กลไกของราคาเขามาจัดการใชที่ดินใหประชาชนตามระดับความเหมาะสมและตามระดับรายได 
นักปรัชญาการเมืองในสมัยโบราณจึงกลาววา ท่ีดินเปนเครื่องผูกพันคนเขากับรัฐ ดังนั้นปจจัยดาน
การเมืองการถือครองที่ดินจะมีผลกระทบตอความมั่นคงของประเทศ 
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  เมื่อที่ดินมีความสําคัญทั้งในทางเศรษฐกิจและสังคม การเปลี่ยนแปลงราคา
โดยเฉพาะการสูงมากจนกระทั่งทําใหคนสวนใหญของประเทศหมดโอกาสที่จะเปนเจาของที่ดินได
แลวก็อาจจะสงผลถึงปญหาดานความมั่นคงของประเทศไทย 
 
 2.2.3 ปจจัยที่มีกระทบผลตอมูลคาที่ดิน 
  กานต อัศวปานทิพย (2538: 26-82) ไดรวบรวมปจจัยตาง ๆ ที่มีผลกระทบตอมูลคา 
ที่ดินเพื่อการพัฒนาที่อยูอาศัยไวดังนี้ 
  1) ปจจัยดานกฎหมายและระเบียบขอบังคับตาง ๆ 
   การประกอบกิจการเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยหรือที่อยูอาศัย ปจจัยสําคัญที่       
บงบอกวาจะสามารถดําเนินกิจการเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยอยางไร และประเภทใดไดบางคือ 
กฎหมายและระเบียบขอบังคับตาง ๆ ของทางราชการเกี่ยวกับการใชที่ดินและส่ิงปลูกสราง ซึ่งถา
ไมไดทําความเขาใจอยางถองแทแลว จะไมสามารถกําหนดรูปแบบในการพัฒนาใชประโยชน
เพื่อใหเกิดมูลคาสูงสุดในแปลงที่ดินนั้นได 
   ในประเทศไทยมีกฎหมายอยูหลายประเภท ไดแก กฎหมายรัฐธรรมนูญ ประมวล
กฎหมายพระราชบัญญัติ พระราชกําหนด พระราชกฤษฎีกา กฎกระทรวง และขอบัญญัติ เปนตน 
ซ่ึงในแตละประเภทมีวิธีการออกกฎหมาย และกําหนดอํานาจการใชบังคับ รวมทั้งความรุนแรงของ
บทลงโทษแตกตางกัน บางประเภทมีอํานาจสูงสุดหรือสูงกวากฎหมายประเภทอื่น ซึ่งถาขัดแยง
แลวมีผลใหเปนโมฆะไปทันที 
  2) ปจจัยดานสังคมและประชากร 
   ตราบใดที่ประชากรยังคงเพิ่มข้ึน ตราบนั้นการผลิตที่อยูอาศัยเพื่อสนองความ
ตองการของประชาชนก็จะเพ่ิมขึ้นอยูตลอดเวลาเชนกัน การผลิตที่อยูอาศัยจะขยายตัวสูงใน     
เขตเมืองที่มีประชากรขยายตัวเพ่ิมข้ึนอยางรวดเร็ว โดยเฉพาะอยางยิ่งในเขตกรุงเทพมหานครและ
ปริมณฑล และเขตเมืองใหญที่เปนศูนยกลางของภูมิภาคตาง ๆ 
   ดังนั้นปจจัยทางสังคมและประชากร จึงมีความสําคัญตอโครงการที่อยูอาศัย โดย
ผูประกอบการจะเลือกพัฒนารูปแบบของโครงการที่อยูอาศัยใหตรงกับความตองการของลูกคา
กลุมเปาหมายในแตละพื้นที่ รวมถึงการวางแผนทางการตลาด ซึ่งการประกอบกิจการดานที่อยู
อาศัยจึงควรเลือกรูปแบบที่สอดคลองกับความตองการของคนในสังคม โดยมีปจจัยตาง ๆ ที่   
เก่ียวของ ไดแก ประชากร เพศ อายุ การศึกษา อาชีพ รายได ขนาดครอบครัว สถานภาพสมรส   
รูปแบบการดํารงชีพ ทัศนคติ ศาสนา คานิยม กิจกรรมในดานตาง ๆ และวัฒนธรรม เปนตน 
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  3) ปจจัยดานเศรษฐกิจและการตลาด 
   ทรัพยากรที่ดิน เริ่มมีความหมายทางเศรษฐกิจข้ึนมาเมื่อคนเริ่มใชที่ดินเพื่อทํา
ประโยชนอยางใดอยางหนึ่ง โดยทั่วไปจะทําประโยชนในที่ดินไปในทางที่ใหผลตอบแทนที่สูงกวา 
ในกรณีที่มีการพัฒนาที่ดินเพื่อใชประโยชนดานใดดานหนึ่ง มูลคาของที่ดินจะเพิ่มข้ึนอยางนอยก็
เทากับตนทุนที่ลงไป เนื่องจากที่ดินสามารถนําไปใชประโยชนได จึงเกิดความตองการในที่ดิน    
ข้ึนมา ที่ดินก็จะมีความหมายทางเศรษฐกิจเกิดขึ้นมาทันที เมื่อที่ดินมีราคาสูงขึ้น อุปทานของที่ดิน
ก็จะเกิดขึ้น 
   ส่ิงสําคัญในการบริหารโครงการที่อยูอาศัยนั้น ตองศึกษาศักยภาพของตลาดดูวา
การตลาดในชวงนั้น ๆ เปนอยางไรบาง ซึ่งเรื่องนี้เก่ียวพันถึงภาวะเศรษฐกิจทั้งในและตางประเทศ 
เพราะเปนการเกี่ยวโยงถึงกําลังซื้อ อํานาจซื้อของประชาชน เก่ียวกับภาวะเศรษฐกิจในประเทศนั้น 
ก็อาจจะเก่ียวโยงถึงราคาพืชผลทางการเกษตร การสงออกสินคาอุตสาหกรรม ซึ่งเปนที่ทราบกันวา
กอใหเกิดรายไดประชาชาติ และเกิดรายไดตอหัวของประชากร เพราะฉะนั้นเมื่อประชากรมีอํานาจ
ซ้ือเพ่ิมข้ึน มีรายไดเพิ่มข้ึน ก็จะสามารถซื้อที่อยูอาศัยได เพราะวาที่อยูอาศัยเปนปจจัยส่ี เปนสิ่ง 
จําเปน เมื่อมีเงินแลวก็พยายามขวนขวายซื้อใหได และเรื่องอัตราดอกเบี้ยนั้นก็มีสวนสําคัญเพราะ
เก่ียวพันถึงการผอนสงในแตละเดือนในระยะยาว และเกี่ยวกับเรื่องภาวะเศรษฐกิจตางประเทศก็มี
สวนเกี่ยวพันอยู อันไดแก ราคาน้ํามันจะเกี่ยวพันถึงภาวะเงินเฟอที่มีผลตอกําลังซื้อของคนใน
ประเทศ และกําลังซื้อของตางประเทศในดานสินคาอุตสาหกรรมซึ่งจะสงผลตอการคาระหวาง
ประเทศ อีกดานหนึ่งก็เก่ียวกับเรื่องนโยบายการคาและการเงินของประเทศคูคา ก็มีผลกระทบตอ
ภาวะเศรษฐกิจในประเทศเชนเดียวกัน 
  4) ปจจัยดานการเมือง และนโยบายของรัฐ 
   ความตองการของผูบริโภคดานที่อยูอาศัยยังคงมีอยูเสมอ เนื่องจากที่อยูอาศัย
เปนสิ่งสําคัญอยางหนึ่งที่ทุกคนควรตองมี ในการพัฒนาโครงการดานที่อยูอาศัยนั้น ปจจัยสําคัญที่
จะมองขามไมไดคือ ความมีเสถียรภาพทางการเมือง และนโยบายของรัฐบาล รวมถึงโครงการ
พัฒนาสาธารณูปโภค ซึ่งจะมีผลตอการตัดสินใจลงทุนของผูประกอบการ โดยมีปจจัยที่สําคัญ ๆ 
ดังนี้ 
   4.1) ความมีเสถียรภาพทางการเมือง 
   4.2) นโยบายของรัฐบาล 
    รัฐบาลทุกรัฐบาลมีนโยบายสนับสนุนใหประชากรมีที่อยูอาศัยของตนเอง 
โดยไดดําเนินการไปแลว เชน 
    4.2.1) จัดตั้งการเคหะแหงชาติใหเปนผูจัดสรางที่อยูอาศัยราคาถูกใหแก 
ประชาชนทั่วไป 
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    4.2.2) การจัดตั้งธนาคารอาคารสงเคราะห เพื่อใหสินเชื่อสําหรับการซื้อ  
ที่อยูอาศัย โดยคิดอัตราดอกเบี้ยต่ําสําหรับประชาชนทั่วไป 
    4.2.3) นโยบายดานการเงินโดยธนาคารแหงประเทศไทย ไดกําหนด
ระเบียบตาง ๆ ที่เอื้ออํานวยแกการใหสินเชื่อที่อยูอาศัย 
    4.2.4) นโยบายดานการคลัง การนําดอกเบี้ยเงินกูดานที่อยูอาศัยมาหัก
ลดหยอนการคํานวณภาษเีงินไดบุคคลธรรมดา 
    4.2.5) การสงเสริมการลงทุน โดยคณะกรรมการสงเสริมการลงทุนได
กําหนดใหกิจกรรมการจัดสรางที่อยูอาศัยที่มีราคาจําหนายพรอมที่ดินไมเกิน 600,000 บาทตอ
หนวยเปนกิจการที่ไดรับการสงเสริมการลงทุน 
   4.3) โครงการพัฒนาสาธารณูปโภค และสาธารณูปการ 
    แนวทางตาง ๆ จะดําเนินการไปไดดวยดีข้ึนอยูกับความพรอมของปจจัยใน
ดานตาง ๆ หลายดาน ซึ่งปจจัยหนึ่งที่สําคัญก็คือการตอบสนองความตองการ บริการพ้ืนฐานใหได
ทั้งในดานปริมาณและคุณภาพ ซึ่งบริการพ้ืนฐานดังกลาวไดแก 
    4.3.1) ระบบการจราจร และคมนาคม ขนสงทางบก ทางน้ํา และทาง
อากาศ 
    4.3.2) ระบบการสื่อสารและโทรคมนาคม 
    4.3.3) ระบบไฟฟา ประปา และการบําบัดน้ําเสีย 
  5) ปจจัยดานกายภาพ 
   ปจจัยทางกายภาพที่จะมีผลตอการดําเนินการดานที่อยูอาศัยหรือธุรกิจดาน
อสังหาริมทรัพยเกี่ยวกับสภาพทําเล สถานที่ตั้ง และการออกแบบเพื่อนํามาใชประโยชนในดาน
การลงทุนซึ่งเปนการวิเคราะหทางเทคนิค (technical analysis) ไดแก การวิเคราะหทําเลที่ตั้ง 
(location analysis) การวิเคราะหสถานที่ตั้ง (site analysis) การวางแผนผัง (layout) การ       
ออกแบบ (design) การแบงงวดโครงการ (phasing) และตนทุนโครงการ (costing) 
   5.1) การวิเคราะหทําเลที่ตั้ง (location analysis) 
    5.1.1) ความสะดวกของสภาพทําเล (convenience) ไดแก 
     5.1.1.1) การเขาถึง (accessibility) โดยพิจารณาจากถนนสาย
หลัก ถนนสายรอง ซอย หรือทางที่รถยนตเขาถึง สภาพการจราจร ขนสงมวลชนสาธารณะ เปนตน 
     5.1.1.2) สาธารณูปโภค (public utility) เชน ไฟฟา น้ําประปา
หรือบาดาล โทรศัพท เปนตน 
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     5.1.1.3) กิจกรรมที่ตอเนื่อง (linkage activity) เปนสถานที่ที่มี 
กิจกรรมตอเนื่องจากการพักอาศัยของชุมชน เชน ตลาด ยานการคา ศูนยกลางธุรกิจ สถานที่    
ราชการ เปนตน 
    5.1.2) สภาพแวดลอมขางเคียง (environment) ตองพิจารณาสภาพ  
แวดลอมทั้งในดานกายภาพ และดานเศรษฐกิจสังคมในชุมชนใกลเคียง (neighborhood) ไดแก 
ทัศนียภาพ สิ่งรบกวน ภูมิประเทศ และกิจกรรมในชุมชน เปนตน 
    5.1.3) ลักษณะความเจริญของชุมชน (nodes) โดยพิจารณาจาก 
     5.1.3.1) ความเจริญของชุมชนทางธุรกิจ (business nodes) 
เชน รานคา ตลาด ศูนยการคา สํานักงาน อาคารสูง เปนตน 
     5.1.3.2) สาธารณูปการและการใหบริการสาธารณะ (public 
serviced) เชน สถานีตํารวจ สถานีดับเพลิง โรงพยาบาล ที่ทําการไปรษณียโทรเลข โรงเรียน สถานี
ขนสง และสถาบันทางศาสนา เปนตน 
     5.1.3.3) สถานที่พักผอน (recreation) เชน สนามกีฬา 
สวนสาธารณะ สวนหยอม สวนสนุก โรงภาพยนตร เปนตน 
    5.1.4) ศักยภาพ (potentiality) คือ แนวโนมความเจริญหรือการพัฒนาใน
อนาคต ซึ่งเปนการคาดการณลวงหนาในที่ตั้งที่พิจารณา เชน โครงการพัฒนาบริการพื้นฐานของ
รัฐบาล (infrastructure) การขยายตัวของชุมชน การเพิ่มของประชากร การจางงาน รายไดที่    
เพิ่มข้ึนของคนในชุมชน ขอจํากัดในการใชที่ดินและสิ่งปลูกสราง เปนตน 
   5.1) การวิเคราะหสถานที่ตั้ง (site analysis) 
    5.1.1) ขนาดรูปรางที่ดิน (size and shape) ขนาดความกวาง ยาว และ
รูปรางของที่ดินจะเปนตัวกําหนดและขอจํากัดในการออกแบบเพื่อพัฒนาใชประโยชนในที่ดินและ
ส่ิงปลูกสรางที่จะเกิดขึ้นในที่ดินนั้น 
    5.1.2) ลักษณะทางภูมิประเทศและธรณีวิทยา (topography and 
geology) เชน ระดับความสูงต่ําของที่ดิน การระบายน้ํา หรือบริเวณน้ําทวมถึง จะเปนการเตรียม
พ้ืนที่เพื่อปรับปรุง ตัดหรือถมดินใหเหมาะสมกับรูปแบบของโครงการที่พัฒนา รวมถึงความ      
หนาแนนของชั้นดินเพื่อใชในการคํานวณขนาดของเสาเข็มและรากฐานของอาคาร เปนตน 
    5.1.3) สภาพแวดลอมขางเคียง (surrounding) เชน อาณาเขตติดตอของ
แปลงที่ดิน รวมถึงการใชประโยชนของที่ดินขางเคียง สิ่งรบกวนตาง ๆ จากมลภาวะ สวนที่เปดโลง 
ทิศทางลม ทัศนียภาพ เปนตน 
    5.1.4) ราคาที่ดินและเงื่อนไขในการชําระ (price and term of payment) 
เปนส่ิงที่บงบอกถึงตนทุนของที่ดินที่เปนสวนหนึ่งของตนทุนโครงการพัฒนาที่อยูอาศัย รวมถึง 
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เงื่อนไขการชําระซึ่งเก่ียวพันถึงตนทุนของเงินจากการกูยืม หรือตนทุนคาเสียโอกาสในการลงทุนซื้อ
ที่ดินเพื่อพัฒนา 
    5.1.5) กฎหมายและขอจํากัดในแปลงที่ดิน (law and regulation) เชน 
     5.1.5.1) ผังเมือง (zoning) การกําหนดเขตในการใชประโยชน   
ที่ดิน 
     5.1.5.2) อัตราสวนการกอสรางตอพ้ืนที่ดิน (floor area ratio : 
F.A.R.) เปนการกําหนดความเขมของการใชที่ดิน โดยกําหนดเปนสัดสวนการกอสรางตอเนื้อที่ดิน 
เชน F.A.R. 10:1 หมายความวา กอสรางอาคารได 10 เทาขนาดที่ดิน ถาเนื้อที่ดินเทากับ 400    
ตารางวา จะกอสรางอาคารได 16,000 ตารางเมตร เปนตน 
     5.1.5.3) อัตราสวนของพื้นที่อาคารปกคลุมดิน (ground area 
coverage : G.A.C.) คือ การกําหนดที่วางของพื้นที่เพื่อลดความหนาแนน โดยกําหนดเปนรอยละ 
เชน กําหนดพ้ืนที่วาง 30% ก็จะเปนพื้นที่ดินที่สามารถกอสรางอาคารปกคลุมได 70% เปนตน 
     5.1.5.4) การถอยรน (set back) คือ การกําหนดการถอยรนของ
ตัวอาคารจากพื้นที่รอบดาน หรือดานใดดานหนึ่ง เพ่ือไมใหเกิดความแออัด และลดปญหา
การจราจร 
     5.1.5.5) ความสูง (height) คือ การจํากัดความสูงของอาคาร
ไมใหสูงเกินระยะที่กําหนด เพื่อการรักษาความปลอดภัย ลดความแออัดอาคาร การสื่อสาร
คมนาคม และทัศนียภาพจากสถานที่สําคัญ เปนตน 
    5.1.6) เอกสารแสดงกรรมสิทธิ์ที่ดินและภาระผูกพันตาง ๆ (title and 
encumbrance) รายละเอียดที่ควรสนใจ ไดแก ผูถือกรรมสิทธิ์ ภาระผูกพัน เชน การจํานอง     
ขายฝาก สัญญาเชา การรอนสิทธิในท่ีดิน เชน ภาระจํายอม สิทธิเก็บกิน สิทธิอาศัย คาธรรมเนียม
การโอน ภาษี เปนตน 
   5.3) การวางแผนผัง (layout) คือ การวางแผนรูปแบบในการพัฒนา โดยจัดสวน
การใชประโยชนสําหรับการพัฒนาในแตละบริเวณของเนื้อที่ดินใหเหมาะสมกับโครงการโดยรวม 
เชน บริเวณพ้ืนที่สําหรับกอสรางอาคาร บริเวณที่เปนสาธารณูปโภค แนวถนน ไฟฟา ประปา      
ทอระบายน้ํา บริเวณสนามเด็กเลน และบริเวณบําบัดน้ําเสีย เปนตน 
   5.4) การออกแบบ (design) คือ การกําหนดรูปแบบของอาคารสิ่งปลูกสรางใน
โครงการที่พัฒนา ซ่ึงการออกแบบจะแบงเปน แบบทางสถาปตยกรรม แบบทางวิศวกรรม        
แบบขยาย แบบของงานระบบ เปนตน 
   5.5) การแบงงวดโครงการ (phasing) โครงการขนาดใหญบางโครงการไม
สามารถจะพัฒนาใหเสร็จสิ้นภายในครั้งเดียว จึงอาจจะตองแบงชวงระยะเวลาในการพัฒนาให
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เสร็จสิ้นเปนสวน ๆ ไป ซ่ึงเหตุผลในการแบงงวดในการพัฒนาอาจจะเกิดข้ึนจากเหตุผล เชน ความ
ตองการทางการตลาดมีนอยกวาปริมาณการกอสรางในโครงการ การปรับราคาขายในโครงการที่
เกิดขึ้นในงวดหลัง เปนตน 
   5.6) ตนทุนโครงการ (costing) เปนการประมาณการตนทุนการกอสรางใน  
โครงการ โดยคํานวณจากรูปแบบของการกอสราง วัสดุ แรงงานที่ใชเพ่ือการใหเหมางานกอสราง 
หรือพัฒนากอสรางอาคารขึ้นเองในโครงการ การประมาณตนทุนของโครงการทําไดหลายวิธี เชน 
    5.6.1) การประมาณอยางละเอียด (bill of quantities) เปนการประมาณ
การโดยคิดราคาของวัสดุ และแรงงานทั้งหมดของอาคาร รวมถึงคาใชจายในการกอสรางอาคาร 
วิธีนี้ใหผลใกลเคียงกับความเปนจริงมากที่สุด 
    5.6.2) การประมาณราคาอยางหยาบ (rough of grouped quantities) 
เปนการประมาณโดยคิดราคาวัสดุกอสรางทั้งหมดจากแบบกอสราง แลวกําหนดคาแรงเปน
เปอรเซ็นตของราคาวัสดุ จึงนําผลของราคาวัสดุและคาแรงมารวมกัน วิธีนี้จะละเอียดนอยกวา    
วิธีแรก 
    5.6.3) วิธีคิดตอตารางเมตรของพื้นที่กอสราง (supperficial area) เปนวิธี
ที่สะดวก และใชกันมากในการประเมินราคาของสถาบันการเงิน โดยการคํานวณหาพื้นที่กอสราง 
คูณดวยราคากอสรางตอหนวย 
    5.6.4) วิธีคิดตามลูกบาศกหรือปริมาตร (cubing method) เปนวิธีคิด
ราคาโดยหาปริมาตรทั้งหมดของอาคาร แลวนํามาคูณดวยราคาตอหนวยลูกบาศก สวนมากใชคิด
กับอาคารที่มีสวนสูงของพื้นระหวางอาคารมาก ซึ่งไมสามารถคิดตามหนวยพื้นที่ 
    5.6.5) การประมาณราคาตอหนวย (price per unit) เปนการประมาณ
ราคาการลงทุน เพื่อรูคราว ๆ วาจะตองลงทุนเทาใด ซึ่งมีความละเอียดนอย เชน การคิดคา        
กอสรางโรงแรมตอ 1 หองพัก โรงพยาบาลตอ 1 เตียง เปนตน 
 
 2.2.4 สรุปแนวความคิดเกี่ยวกับมูลคาท่ีดิน 
  จากแนวความคิดเก่ียวกับมูลคาของที่ดินที่กลาวมาสามารถสรุปไดวา มูลคาที่ดินมี
องคประกอบอยู 2 ประการคือ มูลคาตลาด ซึ่งเกิดขึ้นระหวางผูซื้อ และผูขาย กับมูลคาทาง
เศรษฐกิจ ซึ่งเกิดขึ้นจากอุปสงค และอุปทาน การเปลี่ยนแปลงมูลคาที่ดินสามารถมองไดทั้งทาง
เศรษฐศาสตรและทางสังคมศาสตร ในทางเศรษฐศาสตรข้ึนอยูกับปจจัยดานอุปสงค สวนในทาง
สังคมศาสตรขึ้นอยูกับกลไกของรัฐ ทั้งนี้การเปลี่ยนแปลงมูลคาที่ดินอาจเปนผลมาจากปจจัยดาน
กฎหมายและระเบียบขอบังคับตาง ๆ ปจจัยทางสังคมและประชากร ปจจัยทางเศรษฐกิจและ
การตลาด ปจจัยดานการเมืองและนโยบายของรัฐ และปจจัยทางกายภาพ 
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  ดังนั้นผูวิจัยจึงมีความคิดเห็นวา มูลคาที่ดินเปนสิ่งที่เกิดข้ึนจากความพึงพอใจในการ
ใชที่ดิน เนื่องจากปจจัยที่สําคัญ 2 ประการคือ ราคา ซึ่งเกิดจากความพึงพอใจระหวางผูซื้อและ    
ผูขาย กับความตองการ ซึ่งเกิดขึ้นจากการใชประโยชนในที่ดิน สําหรับปจจัยที่มีผลตอการ   
เปลี่ยนแปลงมูลคาที่ดินที่ใชในการศึกษาครั้งนี้ จะศึกษาเฉพาะปจจัยทางกายภาพ 
 
2.3 แนวความคิดเกี่ยวกับการประเมินมูลคาทรัพยสิน 
 
 2.3.1 ความหมายของการประเมินมูลคาทรัพยสิน 
  นิพัทธ จิตรประสงค (2532: 1) กลาววา นิยามของการประเมินราคามีหลายรูปแบบ 
เชน The American Institute of Real Estate Appraiser กําหนดนิยามของการประเมินราคาไววา 
การประเมินราคาคือ ผลสรุปของวิธีและเทคนิคการประเมินราคา ซึ่งผูประเมินราคาไดนํา           
ขอเท็จจริงที่มีอยูมาประยุกตใชกับกระบวนการประเมินราคา เพื่อแสดงความเห็นเก่ียวกับมูลคา 
  ผูประเมินราคาโดยอาชีพ ไดเสนอความเห็นเก่ียวกับมูลคาในรายงานซึ่งบอกถึง
ลักษณะของทรัพยสิน วันที่ทําการประเมินราคา และการวิเคราะหขอมูลทางการตลาด การเตรียม
รายงานซึ่งเปนไปตามกระบวนการประเมินราคาที่รับรองกัน 
  แมวาการประเมินราคาจะเปนการแสดงความเห็นของบุคคล แตก็เปนการแสดง 
ความเห็นของบุคคลที่มีความรู ความสามารถ และไดรับการยอมรับวาสามารถประเมินราคา
อสังหาริมทรัพยได เพราะการกะประมาณขึ้นอยูกับการแปลความหมายของหลักฐานทาง
การตลาด รายงานการประเมินราคาจะแสดงรายละเอียดของขอมูลที่นําไปสูความเห็นทางวิชาชีพ
เกี่ยวกับมูลคา ผูจาง ผูประเมินราคาอาจตรวจสอบหลักฐานและเลือกความเห็นที่มีเหตุผล         
นาเชื่อถือจากหลักฐานทางดานตลาดที่อางอิง 
  บรรลุ พุฒิกร (2540: 5) กลาววา การประเมินคา (appraisal) คือ การสรุปวิธีการและ
เทคนิคที่นักประเมินราคาทรัพยสินนํามาประยุกตกับขอเท็จจริง ภายในกรอบของกระบวนการ
ประเมิน เพ่ือใหไดมาซึ่งการลงความเห็นเก่ียวกับมูลคา นักประเมินราคาทรัพยสินจะเสนอความ
คิดเห็นเก่ียวกับมูลคา โดยเขียนเปนรายงาน พรรณนาถึงทรัพยสิน วันที่ทําการประเมินราคา และ
การวิเคราะหขอมูลราคาตลาด ทั้งนี้การจัดทํารายงานนั้น จะอยูในกรอบของกระบวนการประเมิน
ซ่ึงเปนที่ยอมรับกันในวงการวิชาชีพนักประเมินราคาทรัพยสิน 
  สําหรับมูลคาประเมิน (appraisal value) ซึ่งนักประเมินราคาทรัพยสินไดลงความเห็น
ไวนั้นคือ คุณภาพที่วัดในรูป ตัวเงิน ณ ชวงเวลาใดเวลาหนึ่งที่กําหนดให การวัดคุณภาพนั้นเปน
เรื่องที่ไมงายนัก เพราะจะมีปญหาหลายประการ เชน การเปลี่ยนแปลงมูลคาในชวงเวลาหนึ่ง และ
วิธีการที่จะนํามาใชในการวัดมูลคา เปนตน และมูลคาประเมินนี้อาจกลาวไดวาเปนความคิดเห็น
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สวนบุคคลก็ได (subjective value) เพราะเปนการกําหนดมูลคาโดยคน ๆ เดียว อีกทั้งยังไมมีผูซื้อ
และผูขายที่จะมาทําการตอรองราคาใหไดมาซึ่งราคาตลาด (objective market price) อยางไร    
ก็ตาม นักประเมินราคาทรัพยสิน ถือไดวาเปนผูที่มีขอมูล ขาวสาร ความรู และความสามารถใน
การประเมินคาทรัพยสินเปนอยางดี และไมไดมีสวนไดสวนเสีย หรือสนใจในทรัพยสินนั้นเปนการ
สวนตัว นอกจากนั้น การคาดคะเนมูลคาจะตั้งอยูบนพื้นฐานของหลักฐาน และรายละเอียดของ 
ขอมูล ที่จะนําไปสูการลงความเห็นเกี่ยวกับมูลคาอยางสมเหตุสมผล ดังนั้นมูลคาประเมินจึงกลาว
ไดวา เปนมูลคาตลาดที่คาดคะเน ซึ่งมีความสัมพันธอยางใกลชิดกับมูลคาตลาด (objective 
market value) 
 
 2.3.2 วิธีการประเมินมูลคาทรัพยสิน 
  ไพโรจน ซึ่งศิลป (2538: 42-45) กลาวถึงวิธีการประเมินมูลคาทรัพยสินวา การ
ประเมินมูลคา ในกระบวนการประเมินราคาที่ใชอยู เพ่ือพัฒนาและหาสิ่งสนับสนุนที่ดีที่สุดในการ
ประมาณการหามูลคาซึ่งไดมาจากการพิจารณาขอมูลตาง ๆ ทั้งหมด ผูประเมินราคาประมาณการ
มูลคาทรัพยสินโดยใชวิธีการเฉพาะทางดานการประเมินราคาที่ใชเปนสากลแบงออกเปน 3 วิธีคือ 
วิธีเปรียบเทียบขอมูลตลาด วิธีตนทุน และวิธีรายได วิธีใดวิธีหนึ่งหรือหลาย ๆ วิธีทั้งหมดนี้ใชใน
การประมาณหามูลคา การจะเลือกใชวิธีใดก็ข้ึนอยูกับรูปแบบลักษณะของทรัพยสิน วัตถุประสงค
ของการประเมินราคาคุณภาพ และปริมาณของขอมูลที่นํามาวิเคราะห 
  ทั้ง 3 วิธีนี้ ดูเหมือนวาจะมีปญหาในการประเมินราคาที่แตกตางกันไป บางครั้งการใช
เพียงวิธีเดียวก็อาจใชไดดีและถูกตอง หรือบางครั้งอาจตองใชหลาย ๆ วิธีเพื่อเพิ่มความมั่นใจ ใน
กรณีที่ขอมูลที่ทําการวิเคราะหอาจมีการเบี่ยงเบน ดังเชน ในวิธีตนทุนบางครั้งก็ไมคอยเหมาะสม
นัก ในกรณีอาคารมีการกอสรางมานานมีคาเสื่อมสะสมมาก ซึ่งการประมาณคาเส่ือมราคาของ
อาคารเกามาก ๆ เปนการยาก หรือวิธีเปรียบเทียบขอมูลตลาดก็ไมสามารถนํามาใชได ในกรณีที่
เปนทรัพยสินที่สรางขึ้นมาเฉพาะเจาะจงในการใช เพราะไมสามารถหาขอมูลมาเปรียบเทียบกันได 
หรือกรณีของวิธีรายไดก็เชนกัน ไมเหมาะสมที่จะนํามาใชในการหามูลคากับทรัพยสินที่เจาของใช
สําหรับอยูอาศัยเอง 
  1) วิธีเปรียบเทียบตลาดขอมูลตลาด วิธีนี้เปนวิธีการที่งายและเปรียบเทียบโดยตรง
เพื่อที่จะใหมูลคาออกมาเลยทีเดียว โดยเปรียบเทียบกับทรัพยสินที่มีลักษณะคลายคลึงกันกับ
ทรัพยสินที่กําลังทําการประเมินราคาอยูในชุมชนนั้น ๆ ถามีขอมูลการซื้อขายตลาดที่เพียงพอ ซึ่ง
การซื้อขายก็จะตางวาระและสถานที่จึงตองทําการปรับแกสวนตาง ๆ ของขอมูล เพื่อที่จะ     
เปรียบเทียบไดกับขอมูลที่กําลังประเมินราคา ก็จะไดมูลคาของทรัพยสิน 
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   วิธีนี้ถามีขอมูลเพียงพอที่เปรียบเทียบไดกับทรัพยสินก็คงไมคอยมีปญหาเทาไร 
นําขอมูลตาง ๆ เหลานั้นมาพิจารณาเปรียบเทียบทางกายภาพ อัตถประโยชน ทําเลที่ตั้ง 
ระยะเวลา โดยการเพ่ิมข้ึนหรือลดลงโดยคิดเปนเงินบาทจะเห็นไดวาวิธีนี้เปนการปรับแก เปนการ 
เปรียบเทียบระหวางส่ิง 2 สิ่ง ซึ่งไมเหมือนกัน จึงอยูที่วาผูประเมินราคาจะทําการปรับแก และออก
ความเห็นไดมากนอยเพียงไร และจุดออนที่สุดของวิธีนี้ก็คือ การขาดแคลนขอมูลเปรียบเทียบ ซึ่ง
ถาไมมีขอมูลใดที่เหมาะสม สําหรับเปรียบเทียบผูประเมินราคาก็ควรใชวิธีสมมติในการพัฒนาให
ไดประโยชนสูงสุดและดีที่สุด โดยสมมติวา ถาจะพัฒนาที่ดินดังกลาวใหไดประโยชนสูงสุด และดี
ที่สุดแลวใหอัตราผลตอบแทนที่เหมาะสม ที่เหลือสุดทายหลังจากหักคาใชจายทั้งหมดแลว ก็จะ
เปนตัวแทนของราคาที่ดินที่ยังไมไดพัฒนา 
  2) วิธีตนทุน ซึ่งมูลคาของวิธีนี้ก็หาไดจากการคิดหามูลคาของตนทุนทดแทนใหมของ
ทรัพยสิน แลวก็คํานวณคาเสื่อมราคาแลวนําไปหักออก ก็จะไดมูลคาตามสภาพของ ทรัพยสินแลว
บวกดวยมูลคาของที่ดินก็จะไดมูลคาของทรัพยสิน การคิดมูลคาทดแทนใหมของทรัพยสิน ก็มีวิธี
คิดอยู 3 วิธีดังนี้ 
   2.1) การสํารวจปริมาณ 
   2.2) การทดแทนตอหนวยตนทุนกอสราง 
   2.3) วิธีการเปรียบเทียบ คากอสรางตามราคาตลาด โดยเทียบตอตารางเมตร 
หรือโดยเทียบตอคิวบิคเมตร 
   ในการประเมินราคาจะเลือกใชวิธีไหน ก็ขึ้นอยูกับวาตองการความละเอียดขนาด
ไหน วิธีการสํารวจปริมาณเปนวิธีที่ละเอียดที่สุด จะพบเห็นที่เวลามีการย่ืนประมูลแบบ โดยการคิด
รายละเอียดตาง ๆ ของวัตถุและแรงงานของสวนตาง ๆ ของอาคารตั้งแตฐานรากจนถึงหลังคา แลว
ก็บวกคาใชจาย (คาโสหุย) กําไร ภาษี ประกันภัยตาง ๆ ลงไปก็จะไดตนทุนทดแทนใหมของอาคาร
ที่ทําการประเมินราคา 
   สวนการทดแทนตอหนวยตนทุนกอสรางเปนการปรับตกแตงใหงายขึ้นจากวิธีแรก
แทนที่จะคิดใหละเอียดก็โดยการตัดสวนมาเปนชวง ๆ เชน พื้นก็คิดเพียงตารางเมตรเดียว วาใช
วัสดุเทาไร ไมแบบเทาไร คาแรงเทาใด เสาก็คิดความยาวแค 1 เมตร หลังคาก็คิดเพียง 1 ตาราง
เมตร เปนตน แลวก็หาจํานวนตารางเมตรของแตละรายการแลวคูณดวยราคาตอหนวยของแตละ
รายการ แลวรวมตั้งแตฐานรากจนถึงหลังคา แลวบวกคาใชจาย กําไร ภาษี ประกันภัยตาง ๆ ก็จะ
ไดราคาทดแทนเชนกัน 
   สวนการเปรียบเทียบคากอสรางตามราคาตลาด วิธีนี้ก็โดยการเปรียบเทียบกับ 
ขอมูลที่ทราบราคาการกอสรางมาแลว เชน ถาทราบวาตึกอาคารสํานักงานสูง 20 ชั้น ราคาคา   
กอสรางเทาใด สรางในปใด ก็จะหาราคาตอหนวยไดวาราคาเทาไรตอตารางเมตรหรือราคาเทาไร
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ตอคิวบิคเมตร แลวก็ปรับแกใหเปนราคาในปจจุบัน วิธีนี้ดูคลาย ๆ กับวางายมาก แตผูที่จะทําวิธีนี้
ได จะตองผานงานมาพอสมควรทีเดียว มิฉะนั้นจะผิดพลาดไดงายมาก 
   การคิดคาเสื่อมราคาก็เปนจุดออนอีกจุดหนึ่งของวิธีตนทุน การสูญเสียมูลคาของ
ทรัพยสินมีสาเหตุมาจากการเสื่อมราคาทางกายภาพ การเส่ือมราคาเนื่องจากประโยชนใชสอย
และการเสื่อมราคาทางเศรษฐกิจ ถาอาคารเกามาก ๆ หรือสรางมานานแลว การคิดมูลคาตลาด
หรือมูลคาตามสภาพ บางครั้งก็กระทําไดดวยความยากลําบากหรือไมถูกตองนักเกี่ยวกับการคิด
คาเสื่อมราคานั่นเอง ก็อาจจะหลีกเลี่ยงไปใชวิธีอื่นได เพื่อที่จะทําการตรวจสอบความถูกตอง 
   การหามูลคาของที่ดิน มูลคาของที่ดินมีความสัมพันธโดยตรงกับการใชประโยชน
สูงสุดและดีที่สุด และความสัมพันธดังกลาวก็จะเปนขอบงชี้วาการใชที่ดินที่เปนอยูเดิมน้ันได
ประโยชนสูงและดีที่สุดหรือยัง 
   ถึงแมวามูลคาของทรัพยสินทั้งหมดจะหามาได อาจจะโดยวิธีเปรียบเทียบตลาด
หรือวิธีรายได โดยไมมีการแยกมูลคาของที่ดินและปลูกสรางก็ตาม แตบางครั้งก็มีความจําเปนที่
จะตองหามูลคาของที่ดินแยกออกมาตางหากเพื่อที่จะหาวามูลคาของที่ดินเปนสัดสวนเทาใดของ   
มูลคาทรัพยสินทั้งหมด 
   ในกระบวนการประเมินราคา การประมาณการมูลคาของที่ดินไดแยกออกมาอีก
ข้ันตอนหนึ่ง ซึ่งอาจจะหาโดยวิธีเปรียบเทียบตลาดหรือวิธีรายได แตวิธีที่ดีและนาเชื่อถือที่สุดคือ 
การเปรียบเทียบตลาด ในกรณีที่มีขอมูลเปรียบเทียบเพียงพอ หรืออาจจะใชวิธีอื่น ๆ ในการหา   
มูลคาของที่ดิน ซึ่งมีอีก 5 วิธีการในการกําหนดหามูลคาของที่ดินคือ วิธีการเปรียบเทียบขอมูล   
ซ้ือขาย วิธีการแบงสรรเปนสวน ๆ และวิธีการแยกสวนออกจากกัน วิธีการพัฒนาการจัดสรรที่ดิน 
วิธีการแปลงรายไดเปนมูลคาของที่ดิน และวิธีการแปลงรายไดจากคาเชาเปนมูลคาของที่ดิน 
  3) วิธีรายได ก็เปนการหามูลคาโดยการคํานวณหามูลคาปจจุบันจากการคาดคะเน
รายไดในอนาคต ซึ่งก็จะมีคําถามตาง ๆ ที่จะตองหาคือ จะคาดคะเนรายไดไดเทาใด ระยะเวลา
เปนอยางไรและผลตอบแทนจะเปนอยางไร ซึ่งทั้งหมดนี้ก็จะหามูลคาออกมาได วิธีนี้ผูประเมิน
ราคาควรจะทราบความเคลื่อนไหวของตลาดเปนอยางดี อุปสงคและอุปทานมีแนวโนมเปนอยางไร 
สูตรพ้ืนฐานสําหรับวิธีรายไดคือ 
 มูลคา = รายไดสุทธ ิ  
   อัตราผลตอบแทน  
  การหาความสัมพันธของมูลคาและประเมินมูลคาสุดทาย หลังจากที่หามูลคาวิธีการ
ตาง ๆ ทั้ง 3 วิธีแลว ผูประเมินราคาจะตองสรุปหามูลคาของทรัพยสิน ซึ่งก็จะไมมีสูตรตายตัวใด ๆ 
วาจะไดมูลคาสุดทายออกมา แตสวนมากจะเปนการปรับแกและตัดสินใจของผูประเมินราคาเอง
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วา ขอมูลจากวิธีใดที่ใกลเคียงกับความเปนไปของตลาด และขอมูลใดที่เรายังขาดอยู ซึ่งก็จะตอง
ช่ังน้ําหนักดูแลวออกความเห็นของมูลคา 
  การใหน้ําหนักวาจะมากนอยกับมูลคาของตัวใดตัวหนึ่งก็พิจารณาดูวา ขอมูลของ   
แตละวิธีที่หาได ในการนํามานั้นมีความถูกตองเพียงใด ถามีความถูกตองมากก็ใหน้ําหนักมาก ถา
ถูกตองนอยหรือวามีการเดา มีความไมแนนอน มีความเสี่ยง หรือความเปนไปไดนอย ก็พยายาม
ใหน้ําหนักนอย หรืออาจจะไมใชเลยก็ได ดังนั้นขอสรุปจากการพิจารณาการใหน้ําหนักดังกลาว
แลว ผลสรุปที่ไดก็จะเปนเลขตัวหนึ่ง ซ่ึงเปนความเห็นของผูทําการศึกษาวิเคราะหประเมินราคา
ทรัพยสินนั้น ๆ ซึ่งไมจําเปนจะตองเทากันกับความเห็นผูอ่ืน ซึ่งแตละความเห็นของผูประเมินราคา
ก็อาจจะมีไดหลาย ๆ มูลคาที่แตกตางกันออกไป ข้ึนอยูกับวาขอมูลตาง ๆ ที่นํามาชวยในการ
พิจารณาก็ได แตอยากจะแนะนําวาในการออกความเห็นมูลคาตลาดตัวใดตัวหนึ่งของผูประเมิน
ราคา ก็ควรจะมีเหตุผลวาทําไมถึงไดเทานั้นเทานี้โดยใชขอมูลของอะไรมาพิจารณา 
 
 2.3.3 สรุปแนวความคิดเกี่ยวกับการประเมินมูลคาทรพัยสิน 
  จากแนวความคิดเกี่ยวกับการประเมินมูลคาทรัพยสินที่กลาวมาสามารถสรุปไดวา 
การประเมินมูลคาทรัพยสินคือ การพิจารณา กําหนด โดยมีการวิเคราะหตามระบบ และมีการ
บันทึกขอเท็จจริงตามสภาพของทรัพยสิน ประกอบกับการตรวจสอบจากขอมูลบริเวณใกลเคียงท่ี
เปรียบเทียบกันได เพื่อหาขอสรุป และออกความเห็นของมูลคาทรัพยสินที่ประเมินนั้น 
  ดังนั้นผูวิจัยจึงมีความคิดเห็นวา การประเมินมูลคาทรัพยสินคือ กระบวนการในการ
วิเคราะหสภาพที่เปนจริงของทรัพยสิน โดยการใชดุลพินิจในการพิจารณาเปรียบเทียบกับขอมูลซึ่ง
มีลักษณะเปรียบเทียบกันไดในบริเวณใกลเคียง เพื่อใหไดมูลคาของทรัพยสินที่ประเมิน 
 
2.4 แนวความคิดเกี่ยวกับทรัพยสิน 
 
 2.4.1 ประเภทของทรัพยสิน 
  สมาคมผูประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทย (2543: 15-16) กลาววา ทรัพยสินที่
ประเมินราคามีลักษณะดังนี้ 
  1) ทรัพยสินที่ประเมินราคาโดยทั่วไปจะหมายถึงทรัพยสินถาวร (fixed assets) ซึ่ง
กิจการตองการใชประโยชนโดยตอเนื่องสําหรับการดําเนินธุรกิจโดยปกติวิสัยในบางกรณี อาจจะ
หมายถึงทรัพยสินหมุนเวียน (current assets) ดังเชนกรณีของที่ดินหรือที่ดินพรอมบานที่พัฒนา
เพื่อขาย เปนตน 
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  2) ทรัพยสินที่ประเมินราคา หมายรวมถึง 
   2.1) ที่ดิน ทั้งที่เปนกรรมสิทธิ์และสิทธิการเชา 
   2.2) อาคารและสิ่งปลูกสรางทั้งที่เปนกรรมสิทธิ์และสิทธิการเชา 
   2.3) เครื่องจักรและอุปกรณ 
   2.4) สวนตกแตงและสวนติดตรึง เครื่องมือและอุปกรณ 
   2.5) รายจายเกี่ยวกับทรัพยสินและทรัพยสินที่อยูในระหวางการกอสราง 
  3) ทรัพยสินที่ประเมินราคา ไดแก ทรัพยสินที่ไมมีลักษณะพิเศษเฉพาะตัว (non-
specialised property) ทรัพยสินที่มีลักษณะพิเศษเฉพาะตัว (specialised property) และ  
เครื่องจักรอุปกรณ (plant and machinery) สําหรับทรัพยสินที่ไมมีลักษณะพิเศษเฉพาะตัวยังอาจ
จําแนกออกไปไดอีกสองประเภทตามวัตถุประสงคในการถือครองของผูเปนเจาของ ไดแก      
ทรัพยสินซึ่งถอืครองเพื่อใชประโยชนเอง และทรัพยสินซึ่งถือครองเพ่ือการลงทุน 
   3.1) ทรัพยสินซึ่งไมมีลักษณะพิเศษเฉพาะตัว (non-specialised property) 
ทรัพยสินซึ่งมีการซื้อขายหรือใหเชากันโดยปกติวิสัยในตลาด สําหรับการใชประโยชนที่คลายคลึง
กัน และซึ่งสามารถกําหนดมูลคาได ตัวอยางเชน ท่ีดินหรือที่ดินพรอมบานจัดสรรเพื่อขาย ตึกแถว
หรืออาคารพาณิชย หองชุดในอาคารชุดสํานักงานหรืออาคารชุดพักอาศัย เปนตน 
    3.1.1) ทรัพยสินซึ่งถือครองเพ่ือการใชประโยชนเอง (property held for 
owner occupation) เปนทรัพยสินซึ่งผูถือครองกรรมสิทธิ์ครอบครองการใชประโยชนเพ่ือ        
วัตถุประสงคของการดําเนินธุรกิจของกิจการเอง ทรัพยสินเหลานั้นอาจเปนทรัพยสินที่ไมมีลักษณะ
พิเศษเฉพาะตัว (non-specialised property) หรือทรัพยสินที่มีลักษณะพิเศษเฉพาะตัว 
(specialised property) ก็ได 
    3.1.2) ทรัพยสินที่ถือครองเพ่ือการลงทุน (property held as 
investments) เปนทรัพยสินซึ่งผูถือกรรมสิทธิ์ถือครองเพื่อการหารายไดจากการใหเชาในปจจุบัน
หรือในอนาคตและหรือเพื่อธํารงรักษาหรือเพ่ิมมลูคาทุน (preservation or gain of capital value) 
    ทรัพยสินบางชนิดไดมีการออกแบบหรือปรับปรุงเพื่อใชในกิจการบางอยาง 
เชน โรงแรม โรงภาพยนตร สถานีบริการน้ํามัน เปนตน ทรัพยสินเหลานี้อาจจําแนกเปนทรัพยสิน
ซ่ึงถือครองเพื่อใชประโยชน หรือทรัพยสินถือครองเพ่ือการลงทุน 
   3.2) ทรัพยสินที่มีลักษณะเฉพาะตัว (specialised property) เปนทรัพยสินซึ่ง 
ไมมีหรือมีจํานวนนอยมากที่จะมีการซื้อขายเพ่ือคงสภาพการใชประโยชนที่เปนอยูในปจจุบัน     
ยกเวนเปนการขายออกไปฐานะที่เปนสวนหนึ่งของการขายกิจการ (a sale of the business in 
occupation) ลักษณะที่พิเศษเฉพาะตัวอาจเก่ียวของกับลักษณะกอสราง การจัดพ้ืนที่ ขนาดหรือ 
ที่ตั้งของทรัพยสิน หรือปจจัยหลายอยางรวมกัน นอกจากนั้น ยังอาจรวมถึงลักษณะของเครื่องจักร
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อุปกรณซึ่งจําเปนตองมีการกอสรางอาคารและสิ่งปลูกสรางอื่นเปนการเฉพาะ ตัวอยางเชน        
โรงกล่ันน้ํามัน โรงงานผลิตสารเคมี เปนตน อาคารซึ่งมีลักษณะเพียงเพื่อใชปกคลุมเปนโรงงาน
สําหรับเครื่องจักรบางประเภท (ไมใชโรงงานในลักษณะทั่วไป) หรืออาคารโรงงานที่ตัองอยูในพื้นที่
หางไกลและเปนพ้ืนที่เฉพาะซึ่งไมใชที่ตั้งของโรงงานโดยทั่วไป 
  4) ทรัพยสินบางชนิดที่พัฒนาเปนสินคาเพ่ือขาย เชน ที่ดินจัดสรรหรือที่ดินพรอม
บานจัดสรร หองชุดในอาคารชุด ซึ่งพัฒนาเพื่อขายโดยผูจัดสรร เปนตน ทรัพยสินเหลานี้จัดเปน
ทรัพยสินหมุนเวียน (Current Assets) 
 
 2.4.2 สรุปแนวความคิดเกี่ยวกับทรัพยสิน 
  จากแนวความคิดเกี่ยวกับทรัพยสินที่กลาวมาสามารถสรุปไดวา ประเภทของ     
ทรัพยสินสามารถแบงไดเปน 2 ประเภทใหญคือ ทรัพยสินซึ่งไมมีลักษณะพิเศษเฉพาะตัว เปน
ทรัพยสินซึ่งมีการซื้อขายหรือใหเชากันโดยปกติวิสัยในตลาด และทรัพยสินที่มีลักษณะเฉพาะตัว 
เปนทรัพยสินซึ่งไมมีหรือมีจํานวนนอยมากที่จะมีการซื้อขายเพื่อคงสภาพการใชประโยชนที่เปนอยู
ในปจจุบัน 
  ดังนั้นผูวิจัยจึงมีความคิดเห็นวา ทรัพยสินที่ใชในการศึกษาครั้งนี้เปนทรัพยสินซึ่งไมมี
ลักษณะพิเศษเฉพาะตัว เนื่องจากที่ดิน และที่อยูอาศัยสามารถซื้อขายไดโดยปกติ ซึ่งผูถือครองใช
ประโยชนเอง ในลักษณะของการถือครองเพื่อเปนที่อยูอาศัย 
 
2.5 แนวความคิดเกี่ยวกับที่อยูอาศัย 
 
 2.5.1 ประเภทของที่อยูอาศัย 
  กาญจนา พิทักษธีรธรรม (2537: 40-42) กลาววา ประเภทที่อยูอาศัยที่แบงตาม
ลักษณะการกอสราง ที่อยูอาศัยของประชาชนสามารถจัดแบงตามลักษณะการกอสรางไดเปน 5 
ประเภทคือ 
  1. บานเดี่ยว หมายถึง บานหลังเดียวโดดๆ ตัวบานตองหางจากเขตที่ดินทุกดานไม 
ต่ํากวา 2.00 เมตรจะเปนบานชั้นเดียว สองชั้น หรือมากกวาก็ไดแลวขนาดของครอบครัว 
  2. บานแฝด หมายถึง บานที่มีผนังดานหนึ่งติดกัน รั้วดานหนึ่งจึงใชรวมกัน ตัวบาน
อีก 3 ดานที่ไมติดกันตองหางจากเขตที่ดินดานละไมต่ํากวา 2.00 เมตร 
  3. บานแถว หมายถึง บานหลายๆหลังติดกันเปนแถว ถาการกอสรางใชไมเปนวัสดุ
สวนใหญ มักเรียกวาหองแถว หรือเรือนแถว และถาเปนโครงสรางคอนกรีตผนังกออิฐก็จะเรียกวา
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ตึกแถว โดยเพ่ิงจะเกิดศัพทใหมที่ใชแทนบานแถวนี้วา ทาวนเฮาส ตัวบานดานหนาและดานหลัง
ตองหางจากเขตที่ดินไมต่ํากวา 2.00 เมตร 
  4. แฟลต หรืออพารทเมนท เปนที่อยูอาศัยที่เกิดจากความตองการที่อยูอาศัยเปน
จํานวนมากในที่ดิน จึงมีหลายหองในอาคารเดียว การเปนกรรมสิทธิ์ในที่อยูอาศัยประเภทนี้ จะมี
สิทธิเฉพาะในหองสวนของตนเองเทานั้น ไมมีสิทธิ์ในอาคารสวนรวม เชนทางเดินบันได หรือใน    
ที่ดินที่อาคารนั้นๆ ตั้งอยู และไมสามารถมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินอีกดวย 
  5. อาคารชุดหรือคอนโดมิ เนียม  เปนที่อยูอาศัยที่มีการกอสรางหลายหอง 
เชนเดียวกับแฟลต หรืออพารทเมนท แตมีการจัดการขาย และแบงกรรมสิทธิ์ในทรัพยสิน นิติกรรม
อาคารชุด ซึ่งเปรียบเสมือนโฉนดที่ดินที่สามารถเปนหลักทรัพยไดอยางหนึ่ง อาคารชุดบางแหงจะมี
สาธารณูปโภคเพ่ืออํานวยความสะดวกใหแกผูอาศัยเชน สระวายน้ํา สนามเทนนิส หองออก   
กําลังกาย หองประชุม 
 
 2.5.2 สรุปแนวความคิดเกี่ยวกับท่ีอยูอาศัย 
  จากแนวความคิดเกี่ยวกับที่อยูอาศัยที่กลาวมาสามารถสรุปไดวา ที่อยูอาศัยสามารถ
แบงไดเปน 5 ประเภทคือ บานเดี่ยว บานแฝด บานแถว แฟลตหรืออพารทเมนท และอาคารชดุหรอื
คอนโดมิเนียม 
  ดังนั้นผูวิจัยจึงมีความคิดเห็นวา ที่อยูอาศัยที่ใชในการศึกษาครั้งนี้เปนที่อยูอาศัยที่
การประเมินมูลคาทรัพยสินมีการหามูลคาที่ดินประกอบในแบบรายงานการประเมินราคา 
ประกอบดวย บานเดี่ยว บานแฝด บานแถว 
 
2.6 แนวความคิด และทฤษฎีเกี่ยวกับการวางผังเมือง 
 
 2.6.1 ความหมายของการวางผังเมือง 
  สิทธิพร ภิรมยรื่น (2543: 111-125) กลาววา แผนพัฒนาเมือง (city plan) ไดปรากฏ
ภายใตชื่อที่หลากหลาย เชน development plan, urban plan, master plan, general plan, 
growth management plan, comprehensive plan, policy plan และอื่น ๆ อีก การเปลี่ยนแปลง
ช่ือสะทอนใหเห็นวิวัฒนาการของแผนไปสูแนวทางที่ควรจะเปน ในบางกรณีการเปลี่ยนแปลงชื่อก็
เปนเพียงความพยายามในการประชาสัมพันธการบริหารเมืองในยุคหนึ่งเพ่ือแบงแยกตัวเองออก
จากการวางแผนของฝายบริหารกอนหนานั้น เพ่ือความสะดวกจึงจะกลาวถึงแผนดังกลาวโดยใช
คําวา แผนพัฒนาเมือง หรือผังเมือง ตามคําภาษาอังกฤษที่วา city development plan หรือ city 
plan ซ่ึงเปนคํากลาง ๆ ที่มีความหมายชัดเจน วิวัฒนาการแนวความคิดของผังเมืองจากจุดเริ่มตน
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ในยุคความเคลื่อนไหวเพื่อสรางความสวยงามใหกับเมืองมาจนถึงปจจุบัน หนาที่และประโยชน  
ใชสอยหลักของผังเมือง ทางดานนโยบาย การพิจารณาตัดสินและขอกําหนดทางดานกฎหมาย 
กระบวนการจัดทําผังเมือง รวมถึงขอพิจารณาทางดานนโยบายแนวปฏิบัติ (procedure) 
ความสัมพันธกับหนวยงานระดับตาง ๆ ของรัฐบาล กระบวนการทางเทคนิค การตรวจสอบ และ
ความครอบคลุม 
  ลักษณะเฉพาะของแผนสําหรับพัฒนาเมืองหรือผังเมืองก็คือ เปนแผนทางกายภาพใน
ระยะยาวที่ครอบคลุม ผังเมืองเปนขอความทางดานนโยบายและใชเปนแนวทางชี้แนะการ
พิจารณาตัดสิน 
  1) ผังเมืองเปนแผนทางกายภาพ (physical plan) ลักษณะอันแรกของผังเมืองคือ 
เปนแผนทางกายภาพ ถึงแมจะสะทอนคานิยมทางดานสังคมและเศรษฐกิจ ผังเมืองโดยพื้นฐาน
แลวเปนแนวทางชี้แนะหรือแนะนํา (guide) การพัฒนาทางดานกายภาพของเมือง เปนการแปล
คานิยมใหเปนแนวทางการออกแบบซึ่งอธิบายวาจะกอสราง (build) หรือกอสรางใหมในพ้ืนที่เดิม 
(rebuild) หรืออนุรักษ (preserve) เมืองอยางไร ทําไม และเมื่อไร แผนพัฒนาเมืองหรือผังเมือง   
ไมใชแผนจัดใหบริการทางสังคม (social delivery plan) หรือแผนใหบริการสาธารณสุข (health 
plan) หรือแผนสําหรับการสงเสริมเศรษฐกิจ แมวาอาจจะสะทอนหรือนําสวนประกอบพื้นฐาน    
ทั้งหมดนี้มารวมกัน 
  2) ผังเมืองเปนแผนระยะยาว (long range) ลักษณะของผังเมืองอันที่สองก็คือ เปน
แผนระยะยาว ครอบคลุมระยะเวลามากกวา 1 ป โดยทั่วไปมักจะเปน 5 ป หรือมากกวานั้น ใน
อดีตผังเมืองสวนใหญเปนรูปถายหรือภาพนิ่งของเมืองวาควรจะเปนอยางไรในอีก 20, 30 หรือ 40 
ปขางหนา มีแนวทางชี้แนะเพียงเล็กนอยวาจะเดินทางจากปจจุบันไปถึงอนาคตในความฝน 
(utopia future) ไดอยางไร ปจจุบันเปนที่ยอมรับโดยทั่วไปวาแผนที่มีประสิทธิภาพจะตองแสดง
นโยบายในขณะนี้ที่จะกําหนดรูปรางอนาคตมากกวาจะแสดงภาพลักษณที่ไมยืดหยุนของอนาคต 
แตกระนั้นแผนที่ดีควรมีลักษณะเพอฝนเล็กนอย เพื่อใหทาทายและมีพลังบันดาลใจดวยวิสัยทัศน
ที่อาจเปนไปได และก็ควรบอกดวยวาจะไปถึงที่นั่นไดอยางไร 
  3) ผังเมืองเปนแผนที่ครอบคลุม (comprehensive) ลักษณะขอที่สามของผังเมืองก็
คือ มีความครอบคลุม ผังเมืองจะตองครอบคลุมขอบเขตของเมืองทางดานภูมิศาสตรทั้งหมดไม
เพียงสวนหนึ่งหรือบางสวนของเมืองเทานั้น นอกจากนี้ยังมีความครอบคลุมทางดานหนาที่และ
ประโยชนใชสอย ที่ทําใหเมืองทํางาน เชน การคมนาคมขนสง ที่อยูอาศัย (housing) การใช
ประโยชนที่ดิน (land use) ระบบสาธารณูปโภค และการพักผอนหยอนใจ ย่ิงไปกวานี้ แผนยัง
คํานึงถึงความสัมพันธระหวางกันและกันของหนาที่และประโยชนใชสอยเหลานี้ 
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  4) ผังเมืองเปนขอความทางดานนโยบาย (a statement of policy) ลักษณะขอที่สี่
ของผังเมืองก็คือ เปนขอความทางดานนโยบายครอบคลุมความปรารถนาของชุมชนในเรื่องการ
เจริญเติบโต (หรืออาจเปนเรื่องไมมีการเจริญเติบโต เติบโตอยางชา ๆ เติบโตอยางรวดเร็วหรือลด
การเติบโต) ทางดานคุณภาพลักษณะตําแหนงที่ตั้งและอัตราการเติบโต รวมทั้งการระบุดวยวา
ความปรารถนาเหลานี้จะบรรลุไดอยางไร 
  5) ผังเมืองเปนแนวทางชี้แนะการพิจารณาตัดสิน (a guide to decision making) 
ลักษณะสุดทายของผังเมืองคือ แนวทางการพิจารณาตัดสินในเรื่องที่เก่ียวของกับการพัฒนาเมือง 
  หนาที่และการใชประโยชนของผังเมืองจัดเปนกลุมได 3 กลุมคือ 
  1) ประเภทแรก แผนผังเปนการแสดงออกของสิ่งที่เปนความตองการของชุมชน เปน
ขอความของความมุงหมายที่เปนลายลักษณอักษร รายการของวัตถุประสงค และวิสัยทัศนของสิ่ง
ที่ควรจะเปน 
  2) ประเภทที่สอง แผนผังเมื่อจัดทําแลวจะทําหนาที่เปนแนวทางชี้แนะการพิจารณา
ตัดสินใจทําใหมีวิธีสําหรับใหแนวทางและสรางอิทธิพลตอการพิจารณาตัดสินการสรางสรรค
อนาคตของเมืองของทั้งภาครัฐและภาคเอกชน 
  3) ประเภทที่สาม แผนผังในบางกรณีอาจเปนตัวแทนแสดงการดําเนินการตาม    
พันธกรณีของขอกําหนดทางกฎหมาย การกําหนดใหวางและจัดทําแผนผัง ทําใหเกิดมิติที่เดนชัด
ในกระบวนการวางผังเมือง 
 
 2.6.2 การวางแผนผังบริเวณที่พักอาศัยของเมือง 
  ประทีป จันทรเขตต (2516: 19-26) กลาววา การกําหนดบริเวณที่พักอาศัย 
(residential area) ของเมือง ควรพิจารณาถึงอัตราสวนของจํานวนประชากรที่เพิ่มข้ึนประจําป 
จํานวนประชากรที่ยายภูมิลําเนามาจากที่อื่น บัญญัติการกอสรางอาคาร (housing codes)    
โครงการกําจัดและปรับปรุงบริเวณเสื่อมโทรม (slum clearance program) การเวนคืนที่ดินเอกชน
เพื่อสรางอาคารที่พักอาศัย การพิจารณาดังกลาวนี้จะเปนขอมูลในการกําหนดโครงการลวงหนา
เก่ียวกับการจัดบริเวณและจํานวนอาคารที่พักอาศัย การกําหนดบริเวณที่พักอาศัยควรพิจารณาถึง 
การกําหนดความหนาแนนของประชากร (density) ในบริเวณนั้น ๆ ดวย ซึ่งการจัดอาคารที่พัก
อาศัยทั่ว ๆ ไปจะประกอบดวยลักษณะอาคารหลายประเภท เชน อาคารบานเดี่ยว (single-family 
unite) อาคารแฝด (duplexes) เรือนแถว (row houses) อาคารที่พักอาศัยที่มีความสูงไมเกิน 4 
ช้ัน (garden apartments) และอาคารที่พักอาศัยที่มีความสูงมากกวา 4 ชั้น (high-rise 
apartments) นอกจากนั้นแลวควรพิจารณาอาคารและบริเวณอื่น ๆ ซึ่งเปนสวนประกอบที่จําเปน
ของยานที่พักอาศัยดวย เชน โรงเรียน บริเวณสนามหญาและสนามเลนกีฬา และบริเวณสําหรับ
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อาคารรานคา เปนตน ซึ่งขนาดและจํานวนของอาคารและบริเวณดังกลาวนี้จะมีขนาดและจํานวน
เทาใด ก็ข้ึนอยูกับจํานวนประชากรที่อาศัยอยูในบริเวณนั้น ๆ 
  ขอพิจารณาที่สําคัญในการกําหนดมาตรฐาน (standards) ของบริเวณตาง ๆ สําหรับ
การจัดบริเวณที่พักอาศัยนั้น ควรคํานึงถึงความตองการของสังคม ความมั่นคงทางดานเศรษฐกิจ 
ความกาวหนาในทางเทคนิควิทยา เพราะวาสังคมแตละแหงยอมมีมาตรฐานในการครองชีพ    
ตางกัน ในการวางผังเมืองของบริเวณที่พักอาศัยนั้น ในขั้นแรกจําเปนตองทราบขอมูลตาง ๆ คือ 
  1) จํานวนเนื้อที่ที่ดินของบริเวณที่พักอาศัยและการใชบริเวณที่ดิน สําหรับอาคาร    
ที่พักอาศัยประเภทตาง ๆ (land use pattern) ตลอดจนจํานวนเนื้อที่ที่ดินที่ตองการขยายเพิ่มเติม 
  2) จํานวนเนื้อที่ที่ดินที่จะใชเปนบริเวณอาคารที่ทํางาน (offices) หรืออาคาร          
ที่ทํางานประเภทอื่น ๆ (working places) 
  3) บริเวณที่ดินที่ใชเปนบริเวณพักผอนหรือการกีฬา (recreation area) 
  4) บริเวณที่ดินที่ใชเปนบริเวณอาคารที่เปนสวนประกอบของบริเวณที่พักอาศัย เชน 
อาคารโรงพยาบาล อาคารโรงเรียน สถานีดับเพลิง สถานีตํารวจ สถานีรถเมลโดยสาร ฯลฯ 
  5) บริเวณที่ดินสําหรับอาคารที่เก่ียวกับ การไฟฟา การประปา โทรศัพท 
  6) จํานวนประชากรที่จะเขาอยูอาศัยในบริเวณนั้นในปจจุบันและมีโครงการที่จะ
ขยายไดในอนาคตกาล 
  7) บริเวณที่ใชสําหรับการคมนาคม เชน ถนน ทางรถไฟ แมน้ํา ฯลฯ 
  กําหนดบริเวณตาง ๆ เพื่อประกอบกับบริเวณที่พักอาศัย ขนาดของบริเวณตาง ๆ ตอง
ไดรับการศึกษาหาขอมูลและปญหาตาง ๆ ที่เกี่ยวของอยางละเอียดแลว จึงนํามาพิจารณาเพ่ือ
กําหนดขนาดของบริเวณตาง ๆ ประกอบการทําโครงการรวมของเมืองตอไป 
  หลักการที่สําคัญที่สุดที่จะวางผังของเมืองนั้น จําเปนอยางย่ิงที่จะตองทราบประวัติ
และรายละเอียดตาง ๆ เชน บริเวณที่พักอาศัย บริเวณยานการคา บริเวณอาคารที่ทําการของ     
รัฐบาลและเอกชน และบริเวณโรงงานอุตสาหกรรมประเภทตาง ๆ ตลอดจนระบบการคมนาคม 
การสุขาภิบาลและสวนประกอบอ่ืน ๆ ที่จําเปนสําหรับเมือง การวางแผนผังเมืองยอมประสบ
ปญหาสําคัญนานาประการ ปญหาตาง ๆ เหลานั้นยอมเปนเหตุกอใหเกิดการเปลี่ยนแปลง
ลักษณะโครงรางของแผนผังเมืองใหเปนไปในลักษณะตาง ๆ กัน แตชางผังเมืองตองตระหนักถึง
ปญหาตาง ๆ เหลานั้น โดยยึดถือขอมูลจากการคนควาอยางละเอียดและถูกตองเปนหลักพิจารณา
ในการวางแผนผังเมือง และจะตองเปนผูมองเห็นเหตุการณไกลในการที่จะวางผังเมืองนั้นๆ เพ่ือ
เปนเมืองของประชาชน 
  ลักษณะการใชที่ดินบริเวณตาง ๆ ของเมือง (land use patterns) แผนผังและ       
รายละเอียดการใชเนื้อที่บริเวณตาง ๆ ของเมือง จะตองไดรับการตรวจสอบและปรับปรุงใหทนัสมยั
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อยูเสมอ (โดยทั่ว ๆ ไปจะตองมีการปรับปรุงอยูทุก ๆ 5 ป) บริเวณตาง ๆ เหลานี้ประกอบดวย 
บริเวณที่พักอาศัยเปนสวนใหญ บริเวณยานการคาขาย และบริเวณโรงงานอุตสาหกรรม การ
จัดแบงเขตเพื่อวางโครงการรวมของบริเวณตาง ๆ เหลานี้ อาจทําไดในลักษณะใหญ ๆ ใน 3 
ลักษณะ ดังตอไปนี้ 
  1) ทฤษฎีการแบงเขตตาง ๆ รอบจุดศูนยกลางเมือง (Concentric Zone Theory) 
   ทฤษฎีการวางผังเมืองระบบนี้ไดคิดคนขึ้นโดย Ernest W. Burgess ในราวป 
ค.ศ.1920 (พ.ศ.2463) ดังแสดงในภาพที่ 2.1 
 
ภาพที่ 2.1 แสดงการแบงเขตตาง ๆ รอบจุดศูนยกลางเมือง 
 

 
 ที่มา : ประทีป จันทรเขตต, 2516: 22 
 
   ใชศูนยกลางของเมืองบริเวณหมายเลข 1 เปนศูนยการคา โรงภาพยนตร         
โรงละคร โรงแรม อาคารที่ทําการ อาคารธนาคาร และอาคารการคาอื่น ๆ ตั้งอยูในใจกลางเมือง 
ศูนยกลางเมืองจึงเปนบริเวณสําคัญในดานธุระกิจการคาตาง ๆ รวมทั้งเปนศูนยวัฒนธรรมของ
เมือง ตลอดจนเปนจุดศูนยกลางของการขนสงทุกประเภท 
   บริเวณที่ถัดออกมาหมายเลข 2 สวนมากจัดไวสําหรับบริเวณตลาด (market 
areas) บริเวณที่ตั้งอาคารขายสง (wholesales) โรงเก็บสินคา (warehouses) และบริเวณ         
อุตสาหกรรมประเภทตาง ๆ (โดยมากบริเวณอุตสาหกรรมหนักจะแยกออกไปจากตัวเมือง) 
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   บริเวณหมายเลข 3 โดยมากจัดเปนบริเวณที่พักอาศัยของกรรมการ (blue-collar) 
ที่ทํางานในโรงงานอุตสาหกรรมซึ่งระยะทางไปมาไมไกลจากสถานที่ทํางาน 
   บริเวณหมายเลข 4 เปนแหลงที่พักอาศัยของผูที่มีรายไดปานกลาง (white-collar) 
   บริเวณหมายเลข 5 ข้ึนไปเปนบริเวณชานเมือง ซึ่งเปนบริเวณที่พักอาศัยของผูมี
รายไดสูงซึ่งตองการเนื้อที่มากและมีทางออกสูที่วางที่เปนบริเวณกสิกรรม (agricultural green) ได
โดยสะดวก 
  2) ทฤษฎีการขยายบริเวณตาง ๆ เริ่มจากจุดศูนยกลางเมืองเปนแนวรัศมี (Sector 
Theory) 
   Homer Hoyt ไดปรับปรุงคิดคน Sector Theory และ Multiple Nuclei Concepts 
ข้ึนโดยไดพิจารณาแผนผังการใชเนื้อที่ตาง ๆ ในเมืองละเอียดลงไปอีก สําหรับ Sector Theory การ
ขยายตัวของเมืองเริ่มจากจุดศูนยกลางเมืองและขยายตัวไปตามเสนทางคมนาคม ถาพิจารณา
จากลักษณะของการใชบริเวณที่ดิน (land-use pattern) อยางคราว ๆ แลวจะเห็นไดวาเมืองได
ขยายตัวออกไปเปนลักษณะรูปดาว (star shape) ศูนยกลางเมืองจะมีลักษณะเปนวงกลมและมี
บริเวณ (sector) ตาง ๆ ขยายออกจากศูนยกลางของเมืองเปนรัศมี บางบริเวณจะขยายตัวออก
จากศูนยกลางและขยายออกไปในทิศทางเดียวกัน หรืออาจจะขยายตัวใกลกับศูนยกลางและแผ
ออกไปจนจดเสนรอบวงของวงกลม ดังแสดงในภาพที่ 2.2 
 
ภาพที่ 2.2 แสดงการขยายบริเวณตาง ๆ เริ่มจากจุดศูนยกลางเมืองเปนแนวรัศมี 
 

 
 ที่มา : ประทีป จันทรเขตต, 2516: 23 
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   บริเวณที่ดินที่มีราคาแพงที่สุดในเมืองโดยมากเปนบริเวณใกล ๆ กับบริเวณ     
ศูนยการคา ซึ่งเปนผลทําใหบริเวณที่พักอาศัยเปลี่ยนสภาพไป เนื่องจากการขยายตัวของบริเวณ
ศูนยการคาของเมือง ทฤษฎีดังกลาวก็อาจถือเปนหลักในการพิจารณาสภาพเศรษฐกิจของบริเวณ   
ตาง ๆ ของเมือง เชน 
   2.1) การขยายตัวของบริเวณที่พักอาศัยราคาแพง ยอมเกิดขึ้นโดยมากบน 2 
ฟากถนนใหญที่เชื่อมระหวางศูนยการคาแหงหนึ่งไปยังอีกแหงหนึ่งของเมือง 
   2.2) บริเวณที่ดินราคาแพงของเมืองเปนบริเวณที่น้ําทวมไมถึง หรือบริเวณตาม
ชายฝงทะเลสาบ บริเวณรอบปากอาว ริมฝงแมน้ํา บริเวณริมฝงมหาสมุทร นอกเสียจากวาที่ดิน
เหลานั้นไมไดใชเปนบริเวณอุตสาหกรรมของเมือง 
   2.3) บริเวณบางแหงที่มีการขยายตัวไดโดยสม่ําเสมอไมมีอะไรกีดขวาง สามารถ
ขยายออกไปสูพื้นที่ ๆ วางไดโดยสะดวก เชน ขยายออกไปสูที่ทําการเกษตร เปนตน ซึ่งจะแปร
สภาพเปนที่ดินที่มีราคาแพงในอนาคตกาล 
   2.4) บริเวณที่พักอาศัยรอบ ๆ บริเวณที่พักอาศัยของผูที่มีรายไดสูง 
   2.5) บริเวณรอบ ๆ บริเวณศูนยการคา ธนาคาร และรานคา หรืออาคารที่มี
ประโยชนใชสอยเก่ียวกับการคา ยอมทําใหบริเวณที่พักอาศัยขางเคียงมีราคาที่ดินสูงขึ้น เพราะ
เนื่องจากการขยายตัวของบริเวณศูนยการคานั้น ๆ 
   2.6) บริเวณที่พักอาศัยราคาแพงโดยมากขยายตัวออกไปตามแนว 2 ขางทาง
คมนาคม เชน บริเวณ 2 ฟากถนนใหญที่เชื่อมระหวางเมืองตอเมือง หรือบริเวณ 2 ฟากถนนบน
ทางดวน (express-way) 
   2.7) การขยายตัวของบริเวณที่พักอาศัยราคาแพงของเมืองยอมขยายตัว        
ตอเนื่องกันไปตลอดในทิศทางเดิม 
   2.8) สถานที่ตั้งที่เหมาะสมสําหรับอาคารที่พักอาศัยแบบหลายชั้น และมีคาเชา
แพง ควรเปนบริเวณที่ใกลกับศูนยการคา หรือในบริเวณที่พักอาศัยที่เกาแกของเมือง 
   2.9) หนวยปรับปรุงหรือจัดสรรที่ดินเอกชนที่มีนายชางผังเมืองควบคุมประจํา
ยอมมีอิทธิพลในการที่จะขยายบริเวณที่พักอาศัยของเมืองไปในแนวที่ถูกตองตามหลักวิชา 
  3) แนวคิดการขยายบริเวณตาง ๆ ของเมืองที่จุดศูนยกลางเมืองหลาย ๆ แหง 
(Multiple Nuciei Concept) 
   ลักษณะของการขยายบริเวณตาง ๆ ของเมืองที่จุดศูนยกลางเมืองหลาย ๆ แหง 
ดังแสดงในภาพที่ 2.3 
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ภาพที่ 2.3 แสดงการขยายบริเวณตาง ๆ ของเมืองที่จุดศูนยกลางเมืองหลาย ๆ แหง 
 

 
 ที่มา : ประทีป จันทรเขตต, 2516: 25 
 
   ลักษณะของเมืองแบบนี้แตกตางกับเมืองลักษณะที่ 1 ที่มีศูนยการคาอยูใจกลาง
เมืองแหงเดียว การขยายเมืองลักษณะที่ 3 นี้ โดยแยกบริเวณตาง ๆ ออกเปนบริเวณเล็ก ซึ่งสะดวก
ในการพิจารณาวา บริเวณตาง ๆ ของเมืองไดขยายตัวออกไปในลักษณะเชนใด โดยถือจากหลัก
พิจารณาคราว ๆ ดังนี้ 
   3.1) พิจารณาจากขอความตองการโดยเฉพาะแตละบริเวณ เชน บริเวณ        
ศูนยการคาใหญ ๆ จําเปนอยางยิ่งจะตองมีทางเขาออกโดยสะดวก รวดเร็ว บริเวณทาเรือ ตองการ
บริเวณเรียบฝงแมน้ํา หรือทะเลสาบ หรือบริเวณฝงมหาสมุทรที่มีคุณลักษณะเหมาะสมในการ
สรางเปนทาเรือ บริเวณโรงงานอุตสาหกรรมก็ตองการเนื้อที่ที่มีขนาดของถนนใหญกวาของที่ดิน
บริเวณที่พักอาศัย ซึ่งทั้งนี้ก็เพราะประโยชนใชสอยแตกตางออกไป และนอกจากนี้ก็ตองพิจารณา
ถึงการขนสงทางรถไฟเขาถึงไดโดยสะดวกดวย 
   3.2) อาคารการคาบางประเภทจําเปนจะตองตั้งอยูใกลกัน ทั้งนี้เพื่อประโยชนใช
สอยรวมกันในบริเวณศูนยการคา อาคารธนาคารก็ควรรวมอยูเพ่ือประโยชนในการติดตอ 
   3.3) สําหรับบริเวณของเมืองบางบริเวณหากเอาไปรวมกับบริเวณอื่น อาจ
เกิดผลเสียหายอยางมาก ซึ่งทั้งนี้ก็เพราะผลประโยชนใชสอยแตกตางกัน เชน ไมควรสรางอาคาร   
อพารทเมนทหลาย ๆ ช้ันใกลกับบริเวณอุตสาหกรรม หรือใกลกับบริเวณชุมทางรถยนต เชน 
บริเวณสถานีรถยนตโดยสาร รถรับจางแท็กซี่ และรถใตดิน บริเวณศูนยการคาขนาดใหญยอมไม
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ตั้งอยูใกลบริเวณขายสง ซึ่งตองใชเนื้อที่มาก ๆ สําหรับอาคารโกดังเก็บสินคาและบริเวณขนาด
ใหญสําหรับการขนสง 
   3.4) สําหรับบริเวณบางแหงซึ่งไมสามารถจะตั้งอยูภายในเมืองได ซึ่งทั้งนี้เพราะ
ตองการบริเวณที่วางอยางกวางขวางมหึมา จําเปนตองหาที่ชานเมืองโดยเฉพาะ เชน กลุมโรงเก็บ
สินคา จําเปนตองอยูในแหลงที่ไมทําใหการจราจรสวนใหญของเมืองติดขัด เปนตน 
 
 2.6.3 การวางผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 
  สํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร (2542: 3-1) กลาววา ผังเมืองรวมเมือง
กรุงเทพมหานคร (กฎกระทรวงฉบับที่ 116) ไดประกาศใชบังคับเมื่อป พ.ศ.2535 ขอมูลที่ใชเปน
ฐานในการวางผังไดแก ขอมูลในชวงกอนป พ.ศ.2535 ในการแกไขปรับปรุงผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร ไดศึกษาขอมูลดานการใชประโยชนที่ดินในเขตการปกครองปจจุบันครอบคลุม
พ้ืนที่ 1,568.737 ตารางกิโลเมตร 
  จากการขยายตัวของกรุงเทพมหานครชวงทศวรรษที่ผานมา กรุงเทพมหานครมี
ประชากรเพิ่มขึ้นเกือบ 6 เทา นับตั้งแตหลังสงครามโลกครั้งที่ 2 ซ่ึงจํานวนเพิ่มรวมประมาณ 4-5 
ลานคน ในชวง 50 ปที่ผาน และจํานวนประชากรที่เพ่ิมข้ึนนั้น สวนใหญเพ่ิมข้ึนในชวง 2 ทศวรรษที่
ผานมา การขยายตัวของเมืองเปนไปในลักษณะกระจัดกระจาย (urban sprawl) อยางไมเปน
ระบบและขาดแคลนโครงสรางพื้นฐานรองรับ 
  ในโครงการวางและจัดทําผังเมือง และระบบสารสนเทศที่ดิน ซึ่งสํานักผังเมืองไดรับ
ความรวมมือจากคณะกรรมาธิการกลุมประชาคมยุโรป (EC and BMA Project) ไดมีการศึกษา
โดยการแปลภาพถายทางอากาศของกรุงเทพมหานคร ในป พ.ศ.2530 ป พ.ศ.2536 และป 
พ.ศ.2538 ทําใหสามารถคาดประมาณขนาดของพื้นที่เมืองและทิศทางการขยายตัวของเมือง 
ในชวงเวลาที่ผานมา 8 ปได โดยการศึกษาไดแบงพ้ืนที่กรุงเทพมหานครออกเปน 3 บริเวณของ
กรุงเทพมหานคร ซึ่งการจัดกลุมพื้นที่ไดพิจารณาจากปจจัยตาง ๆ ดังตอไปนี้ 
  1) การพัฒนาเมืองในอดีตและการขยายตัวของเมือง 
  2) ทําเลที่ตั้งของพื้นที่และสภาพทางภูมิศาสตร 
  3) จํานวนประชากรและความหนาแนนประชากร 
  4) การใชที่ดินและการปลูกสรางอาคาร 
  5) ระบบโครงขายคมนาคมขนสง 
  6) ระยะทางที่หางจากศูนยกลางเมือง 
  7) พ้ืนที่วางและพื้นที่เกษตรกรรมที่ยังคงเหลืออยู เมื่อเปรียบเทียบกับพื้นที่เมือง 
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 2.6.4 การแบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานคร 
  สํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร (2542: 2-1) ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (ปรับปรุง
ครั้งที่ 1) มีพ้ืนที่ประมาณ 1,568,737 ตารางกิโลเมตร ครอบคลุมพื้นที่เขตการปกครองในปจจุบัน 
50 เขต ดังตอไปนี้  
  เขตพระนคร ปอมปราบศัตรูพาย สัมพันธวงศ ปทุมวัน บางรัก ยานนาวา สาทร     
บางคอแหลม ดุสิต บางซื่อ พญาไท ราชเทวี หวยขวาง ดินแดง พระโขนง บางนา คลองเตย วัฒนา 
ประเวศ สวนหลวง บางเขน สายไหม ดอนเมือง หลักสี่ จตุจักร บางกะป วังทองหลาง ลาดพราว 
บึงกุม คันนายาว สะพานสูง หนองจอก คลองสามวา มีนบุรี ลาดกระบัง ธนบุรี คลองสาน        
บางกอกนอย บางกอกใหญ บางพลัด ภาษีเจริญ บางแค บางขุนเทียน บางบอน จอมทอง ตลิ่งชัน 
ทวีวัฒนา ราษฎรบูรณะ ทุงครุ และหนองแขม 
  ทิศเหนือ  จดแนวเขตจังหวัดนนทบุรี และจังหวัดปทุมธานี 
  ทิศตะวันออก จดแนวเขตจังหวัดฉะเชิงเทรา 
  ทิศใต  จดแนวเขตจังหวัดสมุทรปราการ และอาวไทย 
  ทิศตะวันตก จดแนวเขตจังหวดสมุทรสาคร และจังหวัดนครปฐม 
  จากการที่กรุงเทพมหานครไดแบงเขตการปกครองจาก 38 เขต จนเปน 50 เขตในป 
พ.ศ.2541 นั้น ทําใหสามารถจําแนกกลุมพื้นที่เขตไดดังนี้  
  1) เขตเมืองชั้นใน (Inner City) ประกอบดวยศูนยกลางเมืองเดิมและเขตตาง ๆ รวม 
22 เขต เปนพื้นที่ที่มีการตั้งถ่ินฐานชุมชนในระยะเริ่มแรก และพื้นที่อนุรักษทางประวัติศาสตร 
สถานที่ราชการ สถานศึกษา ยานธุรกิจการคาหนาแนน จํานวนประชากรตามทะเบียนราษฎรมี
แนวโนมลดลง แตความหนาแนนประชากรในเขตตาง ๆ สวนใหญเกินกวา 10,000 คนตอตาราง
กิโลเมตร 
  2) เขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง (Urban Fringe) เปนเขตที่มีการขยายตัวของ 
ประชากร กิจกรรมทางการคาและที่อยูอาศัยอยางตอเนื่อง ตั้งอยูในรัศมีระหวาง 10-20 กิโลเมตร
จากศูนยกลางเมือง ซึ่งในปจจุบันเปนบริเวณที่มีการพัฒนาเมืองอยางกระจัดกระจาย 
  3) เขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง (Suburb) เปนพื้นที่ เขตชั้นนอกของ
กรุงเทพมหานคร ซึ่งยังมีพื้นที่วางและพื้นที่เกษตรกรรมอยูเปนสวนใหญ และมีสัดสวนสูงกวาพื้นที่
พัฒนาแบบเมือง โดยมีลักษณะผสมระหวางเมืองและชนบท เปนเขตที่อยูหางจากศูนยกลางเมือง
เกินกวา 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 การใชที่ดินเพ่ือที่อยูอาศัยในเขตกรุงเทพมหานคร 
  สํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร (2542: 3-18 - 3-22) กลาววา การใชดินเพื่อเปนที่อยู
อาศัยในเขตกรุงเทพมหานครไดมีการขยายตัวอยางตอเนื่องมาจากการเจริญเติบโตทางดาน
เศรษฐกิจ และจํานวนประชากร กอใหเกิดความตองการที่อยูอาศัยในรูปแบบแตกตางกัน ตาม
ฐานะทางเศรษฐกิจและเทคโนโลยขีองการกอสรางที่ทันสมัย 
  สภาพการพัฒนาของที่อยูอาศัยในกรุงเทพมหานครมีรูปแบบที่สําคัญ 6 ประเภท     
ไดแก บานเดี่ยว ทาวนเฮาส บานแฝด ตึกแถว แฟลต/อพารทเมนท และคอนโดมิเนียม การพัฒนา
ที่อยูอาศัยเกิดขึ้นทั้งในลักษณะของประชาชนสรางขึ้นเอง การจัดสรรโดยผูประกอบการธุรกิจ  
ภาคเอกชน และโครงการเคหะชุมชนซึ่งเปนลักษณะการผลิตที่อยูอาศัยที่มีรูปทรงเหมือนกัน
จํานวนมากโดยภาครัฐบาล 
  การกระจายตัวและการพัฒนาที่อยูอาศัยในกรุงเทพมหานคร การพัฒนาที่อยูอาศัย
ของกรุงเทพมหานครตามลักษณะการแบงพื้นที่ออกเปนเขตเมืองชั้นใน เขตตอเมือง และเขต   
ชานเมือง สรุปไดดังนี้ 
  1) เขตเมืองชั้นใน ที่อยูอาศัยเขตเมืองช้ันในของกรุงเทพมหานครมีลักษณะสําคัญ 2 
ประการคือ 
   1.1) ที่อยูอาศัยในเขตกรุงรัตนโกสินทร ยานสถาบันราชการ และยานการคาเกา 
ไดแก เขตพระนคร ปอมปราบศัตรูพาย สัมพันธวงศ บางกอกนอย ธนบุรี ฯลฯ 
   1.2) ที่อยูอาศัยในเขตยานธุรกิจการคา สํานักงาน และการบริการ ไดแก เขต
บางรัก ปทุมวัน สาทร คลองเตย ฯลฯ 
   ที่อยูอาศัยในเขตชั้นในเดิมนั้น ประกอบดวยยานพักอาศัยชุมชนเกาแกในเขต   
พระนคร ปอมปราบศัตรูพาย สัมพันธวงศ ลักษณะอาคารสวนใหญ ประกอบดวย บานเดี่ยว      
ตึกแถว บานแถว หอพัก แฟลต /อพารทเมนท ตึกแถว มีลักษณะการขยายตัวเพ่ิมข้ึนมาก
เชนเดียวกับบานเดี่ยว และทาวนเฮาส เชนกัน 
  2) เขตตอเมือง ที่อยูอาศัยในเขตตอเมืองของกรุงเทพมหานคร มีลักษณะสําคัญ 3 
ประการคือ 
   2.1) ที่อยูอาศัยในลักษณะชุมชนเมืองใหญ ซ่ึงประกอบดวย ศูนยการคา    
สํานักงานธุรกิจ สถาบันราชการ และมีบริการสาธารณูปโภคและสาธารณูปการที่สมบูรณ ไดแก 
เขตบางกะป พระโขนง ภาษีเจริญ และราษฎรบูรณะ ฯลฯ 
   2.2) ที่อยูอาศัยซึ่งตั้งอยูภายใน Super Block ขนาดใหญซึ่งมีถนนสายหลัก 4 
สายผานและถนนซอยจํานวนมาก ใหบริการในการเขาถึงที่อยูอาศัย ไดแก เขตบางเขน บึงกุม 
ดอนเมือง ลาดพราว ฯลฯ 
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   2.3) ที่อยูอาศัยซึ่งตั้งกระจายตัวอยูตามเสนทางคมนาคมขนสงทางถนน ทาง
รถไฟ และคลอง ไดแก เขตตลิ่งชัน หนองแขม และประเวศ ฯลฯ 
   ที่อยูอาศัยในเขตตอเมืองมีลักษณะแบบผสมผสานของอาคารพักอาศัยหลาย
ประเภท ไดแก บานเดี่ยวที่มีขนาดที่ดินตั้งแต 50-100 ตารางวา ทาวนเฮาสที่มีความสูง 2-4 ชั้น  
ตึกแถว หอพัก แฟลต/อพารทเมนทที่มีความสูง 4 ชั้นขึ้นไป 
  3) เขตชานเมือง ที่อยูอาศัยในเขตชานเมืองมีลักษณะสําคัญ 2 ประการคือ 
   3.1) ที่อยูอาศัยซึ่งตั้งกระจายตัวอยูตามเสนทางคมนาคมขนสง ทางถนน ทาง
รถไฟ และคลอง ไดแก เขตมีนบุรี ลาดกระบัง 
   3.2) ที่อยูอาศัยซึ่งตั้งอยูบนพื้นที่เกษตร ไดแก เขตหนองจอก บางขุนเทียน 
   ที่อยูอาศัยในเขตชานเมืองสวนใหญเปนอาคารบานเดี่ยวสูง 1-2 ช้ัน และ
ทาวนเฮาสเปนสวนใหญ และมีสภาพเปนที่อยูอาศัยหนาแนนเบาบางตามจํานวนประชากร 
จํานวนบาน และขนาดพื้นที่เขตการปกครองซึ่งมีขนาดใหญและเดิมเปนพื้นที่เกษตรกรรม 
 
 2.6.6 สรุปแนวความคิด และทฤษฎีเกี่ยวกับการวางผังเมือง 
  จากแนวความคิด และทฤษฎีเกี่ยวกับการวางผังเมืองรวมของกรุงเทพมหานครที่
กลาวมาสามารถสรุปไดวา การวางผังเมืองนั้นเปนแผนที่ใชเปนหลักในการพัฒนาเมืองสําหรับ
อนาคต และจําเปนตองมีการวางผังเมืองรวม เพื่อเปนแนวทางในการพัฒนาชุมชน เชน การวาง 
ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร เปนการวางผังเพื่อรองรับการขยายตัวของชุมชน โดยแบงพ้ืนที่
ออกเปน 3 เขตคือ เขตเมืองชั้นใน เขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง และเขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง 
  ดังนั้นผูวิจัยจึงมีความคิดเห็นวา การกําหนดบริเวณที่พักอาศัยของเมือง ควรพิจารณา
ถึงอัตราสวนของจํานวนประชากรที่เพิ่มข้ึน ทั้งนี้ เ พ่ือใหสอดคลองกับการวางผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร ที่แบงพื้นที่ออกเปน 3 เขตคือ เขตเมืองชั้นใน เขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง และ
เขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง เพ่ือสงเสริมความเปนระเบียบเรียบรอยของบานเมือง 
 
2.7 งานวิจัยที่เกี่ยวของ 
 
 2.7.1 งานวิจัยที่เกี่ยวของกับที่ดิน และมูลคาที่ดิน 
  มาโนชย นวลสระ (2530) ไดทําการศึกษาเรื่องการวิเคราะหปจจัยที่มีผลกระทบตอ
ราคาที่ดิน และแนวโนมราคาที่ดินในอนาคต ในเขตพระโขนง กรุงเทพมหานคร มีวัตถุประสงคหลกั
ในการศึกษาครั้งนี้เพื่อ 1) ศึกษาถึงปจจัยที่มีผลกระทบตอราคาที่ดิน 2) ศึกษาและวิเคราะห     
แนวโนมของราคาที่ดินในอนาคต 3) ศึกษาการประเมินราคาที่ดินของหนวยงานตาง ๆ ผล
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การศึกษาพบวา ปจจัยทางดานจํานวนโรงงานอุตสาหกรรมที่ เพิ่มข้ึนจะมีอิทธิพลตอการ
เปลี่ยนแปลงของราคาที่ดินสูงกวาปจจัยทางดานที่ดินเพื่อการอยูอาศัย กลาวคือ การเปลี่ยนแปลง
ของปจจัยทางดานจํานวนโรงงานอุตสาหกรรมรอยละ 1 จะมีผลตอการเปลี่ยนแปลงทางดานราคา
ที่ดิน   รอยละ 1399.3 ขณะที่การเปลี่ยนแปลงจํานวนที่พักอาศัยรอยละ 1 มีผลตอราคาที่ดินรอย
ละ 53.83 แตจากการศึกษายังพบวา ปจจัยที่มีอิทธิพลสูงสุดตอการเปลี่ยนแปลงราคาที่ดินคือ 
อัตราดอกเบี้ยเงินกูคือ การเปลี่ยนแปลงของอัตราดอกเบี้ยเงินกูรอยละ 1 จะมีผลตอการ
เปลี่ยนแปลงในราคาที่ดินถึง รอยละ 107079.73 
  สมศรี นิ่มเซียน (2536) ทําการศึกษาเรื่องมาตรการทางกฎหมายเพื่อควบคุมราคา    
ที่ดินไมใหสูงขึ้นอยางผิดปกติ มีวัตถุประสงคเพื่อหาแนวทางหรือมาตรการทางกฎหมาย เพ่ือ   
ควบคุมราคาที่ดินไมใหสูงขึ้นอยางผิดปกติ ผลการศึกษาพบวา มาตรการทางกฎหมายเพื่อควบคุม
ราคาที่ดินไมใหสูงขึ้นอยางผิดปกติคือ มาตรการในการจํากัดการถือครองที่ดิน มาตรการในการ
บังคับใชกฎหมายผังเมืองอยางจริงจัง และสงเสริมใหนโยบายผังเมืองสมบูรณย่ิงขึ้น มาตรการใน
การแกไขปรับปรุงภาษีโรงเรือนและที่ดิน และภาษีบํารุงทองที่ใหเปนระบบที่สมบูรณแบบ และ
มาตรการในการแกไขปรับปรุงกฎหมายเกี่ยวกับการประกอบการคาที่ดินใหรัดกุมอยางจริงจังและ
ตอเนื่อง 
  จีรศักดิ์ สังขชวย (2543) ทําการศึกษาเรื่องการเปลี่ยนแปลงราคาที่ดินเพ่ือที่อยูอาศัย 
ป 2530-2540: กรณีศึกษา แขวงหัวหมาก เขตบางกะป มีวัตถุประสงคเพื่ออัตราการเปลี่ยนแปลง
ราคาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย และศึกษาวิเคราะหปจจัยทางกายภาพดานระบบสาธารณูปโภคและ
ระบบคมนาคม รวมถึงศึกษาวิเคราะหภาวะเศรษฐกิจอสังหาริมทรัพย ที่มีผลตอการเปลี่ยนแปลง
ของราคาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย ในชวงเวลาป 2530-2540 ผลการศึกษาพบวา ราคาเฉล่ียของราคา 
ที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยในพ้ืนที่ศึกษา ไดมีอัตราการเปลี่ยนแปลงจากป 2530-2540 คือ ราคาประเมิน
ที่ดินจากขอมูลของภาครัฐจากป 2530-2540 เพิ่มข้ึนคิดเปนรอยละ 483.76 และราคาที่ดินตาม
ราคาตลาดจากป 2530-2540 เพิ่มขึ้นคิดเปนรอยละ 256.46 ในสวนของปจจัยที่เก่ียวของ ซึ่งมี  
ผลกระทบตอการเปล่ียนแปลงราคาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยในพ้ืนที่ศึกษาไดแก ปจจัยดานกายภาพ ใน
พ้ืนที่ศึกษาระบบสาธารณูปโภคโดยสวนใหญไดมีการดําเนินการจากภาครัฐใหเพียงพอตอความ
ตองการของผูบริโภคแลว ยกเวนในระบบคมนาคมในพื้นที่ศึกษา ซึ่งมีการเปลี่ยนแปลงปรับปรุง
สภาพใหดีและเพียงพอตอความตองการใชของผูบริโภค แตเปนการปรับปรุงเพิ่มเติมหลังจากที่ได
มีการขยายตัวของภาวะเศรษฐกิจ และมีการอยูอาศัยภายในพื้นที่ศึกษาแลว ดังนั้นอาจกลาวไดวา 
การเปล่ียนแปลงราคาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยในพ้ืนที่ศึกษาเปนผลจากการเปลี่ยนแปลงปจจัยดาน
กายภาพ ซึ่งเปนแรงกระตุนใหมีความตองการดานที่อยูอาศัยเพิ่มข้ึน หรือความตองการในการ
เปลี่ยนแปลงที่อยูอาศัยใหดีข้ึน 
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 2.7.2 งานวิจัยที่เกี่ยวของกับการประเมินมูลคาทรัพยสิน 
  ศศิธร ปราถนาสัตย (2516) ทําการศึกษาเรื่องหลักเกณฑและวิธีการในการประเมิน
ราคาที่ดิน มีวัตถุประสงคเพื่อศึกษาหลักเกณฑและวิธีการประเมินราคาที่ดิน รวมทั้งปญหาในการ
ประเมินราคาของไทย ผลการศึกษาไดทําการสรุปหลักการประเมินราคาที่ดิน และหลักปฏิบัติใน
การประเมินราคาที่ดิน 
  สมบัติ พันธวิศิษฎ (2536) ทําการศึกษาเรื่องปญหาการประเมินราคาที่ดิน 
กรณีศึกษาการประเมินราคาในเขตบางกะป กรุงเทพมหานคร มีวัตถุประสงคหลักของการศึกษานี้
ก็เพื่อศึกษาปญหาของการประเมินราคาที่ดินและขอจํากัดตาง ๆ ในสวนของภาครัฐบาล ตลอดถึง   
แนวทางในการแกปญหา โดยทําการสอบถามเจาหนาที่ที่รับผิดชอบเก่ียวกับการประเมินราคา     
ที่ดินของประเทศ และในสวนของการศึกษาแนวทางแกปญหาการประเมินราคาที่ดินนั้นไดนําเอา
เทคนิคการพยากรณการเพ่ิมของราคาที่ดินมาชวยในการปรับปรุงราคาประเมินที่ดินใหเหมาะสม
ย่ิงขึ้น ผลการศึกษาพบวา ประเด็นปญหาเก่ียวกับการประเมินราคาที่ดินในปจจุบันโดยสรุปใน   
แตละดานพบสาเหตุดังนี้ กรณีที่หนึ่ง ปญหาดานบุคลากร เกิดจากสาเหตุการขาดแคลนจํานวน
บุคลากรและการขาดขวัญและกําลังใจในการปฏิบัติงานของบุคลากร กรณีที่สอง ปญหาดานการ
ปฏิบัติงาน เกิดจากสาเหตุการขาดขอมูลราคาที่ดิน เพื่อประกอบการตัดสินใจและการจัดระบบ
และใหบริการขอมูลไมมีประสิทธิภาพ กรณีที่สาม ปญหาดานการบริหารการประเมินราคาที่ดิน
เกิดจากสาเหตุการขาดแคลนงบประมาณในการจัดซื้อเครื่องมือชวยงานที่ทันสมัย และยังพบวามี
กฎหมาย กฎ และระเบียบตาง ๆ ยังเปนอุปสรรคตอการบริหารการประเมินราคาที่ดินในปจจุบัน 
ภายใตขอจํากัดของการประเมินราคาที่ดินในปจจุบัน การประกาศราคาประเมินที่ดินใหมของทาง
ราชการทั่วประเทศจะตองใชเวลาดําเนินการประมาณ 4 ป ถึงแมวาในหลายพื้นที่จะมีการ   
เปลี่ยนแปลงของราคาอยูตลอดเวลา จากกรณีตัวอยางของการศึกษานี้ไดทําการศึกษาการ  
เปลี่ยนแปลงของราคาที่ดินในพื้นที่พาณิชยกรรมของเขตบางกะป กรุงเทพมหานคร พบวา ในชวง
ป พ.ศ.2535-2538 ราคาที่ดินจะเปลี่ยนแปลงโดยเฉลี่ยรอยละ 12.18 ตอป ดังนั้นจึงควรจะ     
ปรับปรุงราคาประเมินที่ดินใหสอดคลองกับอัตราการเปลี่ยนแปลงนี้ 
  ชัยวุฒิ ประสงคสัมฤทธิ์ (2536) ทําการศึกษาเรื่องการประเมินราคาอสังหาริมทรัพย
เพื่อการเวนคืน มีวัตถุประสงคเพ่ือหาแนวทางที่จะนําวิธีการประเมินราคาทรัพยสิน เพื่อการเวนคืน
ที่เปนหลักสากล และสอดคลองกับพระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ที่ใชอยูใน
ขณะนี้โดยสามารถแกไขปญหาความไมเปนธรรม และความลาชา ในการจายคาทดแทนใหกับผูที่
ถูกเวนคืน ผลการศึกษาพบวา องคประกอบที่ใชในการพิจารณาคาตอบแทน อันไดแก คาทดแทน
ที่ดิน คาทดแทนอาคารและสิ่งปลูกสราง ผลกระทบทางลบจากโครงการที่กอใหเกิดความเสียหาย
ตอที่ดินที่เหลือ คาทดแทนความเดือดรอน มูลคาที่ดินสูงขึ้นของที่ดินสวนที่เหลือจากการเวนคืน 
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คาทําขวัญ และคาทดแทนผลประโยชนจากการเชา องคประกอบสวนใหญ ไดมีการกําหนดไวใน
พระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย พ.ศ.2530 หนวยงานของรัฐที่มีอํานาจเวนคืน
ไดพยายามกําหนดหลักเกณฑและวิธีการประเมินคาทดแทนของแตละหนวยงานขึ้น เพื่อใหเกิด
ความเปนธรรมแกผูที่ถูกเวนคืนมากขึ้น แตเนื่องจากหลักเกณฑและวิธีการประเมินคาทดแทน มี
ความ จําเปนตองอาศัยความรูความชํานาญ ดานการประเมินราคาทรัพยสินเพื่อการเวนคืน จึงจะ
ทําใหการกําหนดคาทดแทนครบถวนตามองคประกอบตาง ๆ ดังกลาว 
  สมเกียรติ หวังวิบูลยชัย (2537) ทําการศึกษาเรื่องมาตรฐานการประเมินราคา    
ทรัพยสินประเภทที่อยูอาศัย มีวัตถุประสงคเพ่ือศึกษาการประเมินราคาทรัพยสินของหนวยงาน
ตาง ๆ ทั้งในประเทศและตางประเทศ พรอมศึกษาปจจัยที่มีผลกระทบตอราคาที่ดินและวิธี
ประยุกตการประเมินราคาโดยวิชาการทางสถิติ เพ่ือเปนแนวทางแนะนําวิธีการประเมินราคา 
ทรัพยสินแบบมาตรฐานอีกรูปแบบหนึ่ง ผลการศึกษาพบวา วิธีการประเมินราคาทรัพยสินแตละ
หนวยงานจะขึ้นอยูกับแบบสํารวจ รายงานประเมินราคาของแตละหนวยงาน โดยการประเมิน
ราคาทรัพยสินของกรมที่ดินจะมีการศึกษาปจจัยตาง ๆ ที่มีผลกระทบตอราคามากที่สุด แตขาด
วิธีการคํานวณศักยภาพของปจจัยที่ศึกษา และวิธีเปรียบเทียบขอมูลซ้ือขายกับที่ดินที่จะประเมิน
ราคา ผลการสํารวจความคิดเห็นดานปจจัยที่มีผลกระทบตอราคาที่ดินสามารถสรุปกลุมปจจัยได 
3 กลุมไดแก 1) ปจจัยที่ดิน 2) ปจจัยสาธารณูปโภค และ 3) ปจจัยกฎหมายและสิ่งแวดลอม 
  กานต อัศวปานทิพย (2538) ทําการศึกษาเรื่องการประเมินราคาที่ดินเพื่อโครงการ   
ที่อยูอาศัย กรณีศึกษาการประเมินราคาที่ดินเพื่อโครงการที่อยูอาศัยในเขตกรุงเทพมหานคร มี 
วัตถุประสงคเพื่อหาวิธีการประเมินราคาที่ดินสําหรับนําไปใชในการพัฒนาโครงการที่อยูอาศัย และ
ศึกษาวิเคราะหปจจัยตาง ๆ ที่มีผลกระทบตอมูลคาของที่ดิน และโครงการที่อยูอาศัย ผลการศกึษา
พบวา วิธีการประเมินราคาที่เหมาะสมสําหรับการประเมินราคาเพื่อโครงการที่อยูอาศัยคือ การ
ประเมินราคาที่ดินจากสวนที่เหลือ หรือวิธีการประเมินราคาที่ดินจากการตั้งสมมติฐานในการ
พัฒนาโครงการ โดยมีหลักการในการประเมินราคาคือ การกําหนดมูลคาสูงสุดที่ไดจากการพัฒนา
โครงการในแปลงที่ดิน แลวนํามาลบดวยตนทุนรวมในการพัฒนาโครงการและผลกําไรที่คาดวาจะ
ไดรับของผูประกอบการ สวนที่เหลือคือราคาที่ดินที่ตองการทราบมูลคาโดยนํามาคิดเปนมูลคา
ปจจุบันตามระยะเวลาในการดําเนินโครงการ ในสวนของปจจัยที่เก่ียวของ ซึ่งมีผลกระทบตอ     
มูลคาในการประเมินราคา ไดแก ปจจัยดานกฎหมายและระเบียบขอบังคับตาง ๆ ปจจัยดานสังคม
และประชากร ปจจัยดานเศรษฐกิจและการตลาด ปจจัยดานการเมืองและนโยบายของรัฐ และ
ปจจัยดานกายภาพ ซึ่งปจจัยดังกลาวจะมีบทบาทสําคัญตอมูลคาของที่ดินในการประเมินราคา 
  สุรัฐพล ฤทธิ์รักษา (2540) ทําการศึกษาเรื่องกฎหมายวาดวยการประเมินราคา  
ทรัพยสินในประเทศไทย มีวัตถุประสงคเพื่อศึกษาวิเคราะหถึงปญหาที่เกิดข้ึน อันเปนผลจากการที่
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ยังไมมีกฎหมายเกี่ยวกับการประเมินราคาทรัพยสินเพื่อวัตถุประสงคตาง ๆ ในประเทศไทย ผล
การศึกษาพบวา หากมีกฎหมายวาดวยการประเมินราคาทรัพยสินขึ้น จักชวยแกไขปญหาในเรื่อง 
มาตรฐานของการประเมินราคาทรัพยสิน เนื่องจากจะเปนการกําหนดใหมีหนวยงานเดียวเปนผู  
รับผิดชอบเกี่ยวกับการประเมินราคาทรัพยสิน อีกทั้งการใหมีหนวยงานกลางโดยเฉพาะขึ้นมา    
รับผิดชอบเก่ียวกับการประเมินราคาทรัพยสินในประเทศไทย จะมีผลใหการกําหนดราคา
อสังหาริมทรัพยเปนไปในแนวทางเดียวกันและมีลักษณะใกลเคียงกัน สามารถนําไปใชเพื่อ
ประโยชนของกรมที่ดิน หนวยงานราชการอื่น และภาคเอกชนที่เกี่ยวของกับการประเมินราคา
ทรัพยสิน  หนวยงานที่รับผิดชอบดังกลาวควรมีลักษณะเปนสํานักงาน  สังกัดกรมที่ดิน 
กระทรวงมหาดไทย มีหนาที่ประเมินราคาทรัพยสินเพื่อวัตถุประสงคตาง ๆ ไมเฉพาะแตการ
กําหนดราคาประเมินทุนทรัพยเพื่อใชในการเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เทานั้น ยังเปนประโยชนตอการเวนคืนอสังหาริมทรัพย การประเมินเพื่อชําระภาษีอสังหาริมทรัพย 
การประเมินเพื่อการค้ําประกัน การประเมินเพ่ือการซื้อขายแลกเปลี่ยน เปนตน และเพื่อให
สอดคลองกับกฎหมายเกี่ยวกับการประเมินราคาทรัพยสินดังกลาว จึงตองมีการปรับปรุงแกไข
ประมวลกฎหมายที่ดินในเรื่องของอํานาจหนาที่คณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยใหมี
อํานาจเกี่ยวกับการประเมินราคาทรัพยสิน เพื่อประโยชนของสวนราชการอื่น ๆ ที่เก่ียวของเพิ่มข้ึน
ดวย 
  ทรงชัย ทองปาน (2543) ทําการศึกษาเรื่องระบบสารสนเทศภูมิศาสตรเพื่อการ
ประเมินราคาที่ดิน มีวัตถุประสงคเพื่อนําเสนอวิธีการในการนําเอาระบบสารสนเทศภูมิศาสตรมา
ใชในการประเมินราคาที่ดิน โดยมีวัตถุประสงคหลัก 3 ประการคือ เพื่อศึกษารูปแบบการประเมิน
ราคาที่ดินในปจจุบัน เพื่อสรางแบบจําลองเพื่อการประเมินราคาที่ดิน และเพื่อนําฐานขอมูล
ภูมิศาสตรมาใชในการประเมินราคาที่ดิน ผลการศึกษาพบวา การประเมินราคาของกรมที่ดิน 
ธนาคาร และบริษัทเอกชนสวนใหญเปนการประเมินราคาโดยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด ซึ่งเปน 
วิธีการที่เปรียบเทียบแปลงที่ดินที่มีลักษณะคลายคลึงกัน และอยูในบริเวณใกลเคียงกันจะถูกจัด
อยูในกลุมราคาเดียวกัน นอกจากนี้ปจจัยที่ผูประเมินราคาเห็นวามีผลตอมูลคาที่ดินมากที่สุดมี
จํานวน 14 ปจจัย เรียงตามลําดับความสําคัญไดแก ทางเขาออก ยานการใชที่ดิน ไฟฟา ประปา 
รูปรางแปลงที่ดิน ความกวางดานหนาแปลงที่ดิน พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พระราชบัญญัติ
ผังเมือง เนื้อที่แปลงที่ดิน ความกวางถนน ผิวถนน โทรศัพท ทอระบายน้ํา และความลึกแปลงที่ดิน 
และเมื่อนําเอาฐานขอมูลภูมิศาสตรมาใชเปนเครื่องมือในการวิเคราะหปจจัยดังกลาว ระบบ     
สารสนเทศภูมิศาสตรทําใหการประเมินราคาที่ดินมีความนาเชื่อถือและมีความถูกตองมากขึ้น 
สามารถเพิ่มประสิทธิภาพในการจัดเก็บ แกไข และวิเคราะหขอมูลที่เก่ียวกับการประเมินราคาที่ดิน
ไดเปนอยางดี 
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  ฐปนันท เอกอินทร (2544) ทําการศึกษาเรื่องวิธีการประเมินราคาที่อยูอาศัยประเภท
อาคารชุด มีวัตถุประสงคเพ่ือการศึกษาวิธีการประเมินราคา และความแตกตางของผลการประเมนิ
ราคาของที่อยูอาศัยประเภทอาคารชุดในระดับราคา 400,000-800,000 บาทตอหนวยในเขต
กรุงเทพมหานครและปริมณฑล โดยใชวิธีการรวบรวมเอกสาร และเลือกรายงานการประเมินราคา
ของบริษัทประเมินราคาที่ไดรับความเห็นชอบจากคณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาด    
หลักทรัพย (กลต.) และธนาคารอาคารสงเคราะห (ธอส.) ผลการศึกษาพบวา วิธีการประเมินราคา
ที่อยูอาศัยประเภทอาคารชุดมี 3 วิธี คือ1) วิธีตนทุน 2) วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด และ 3) วิธี   
รายได และผลจากการศึกษาความแตกตางของผลการประเมินราคาที่อยูอาศัยประเภทอาคารชุด 
แตละวิธีทั้งในสถานการณกอนวิกฤตเศรษฐกิจ (พ.ศ.2539) กับชวงภาวะเศรษฐกิจปจจุบัน 
(พ.ศ.2544) พบวา การประเมินราคาที่อยูอาศัยประเภทอาคารชุดโดยวิธีรายได เปนวิธีการที่    
ใกลเคียงกับราคาซื้อ-ขายจริงมากที่สุด 
 
 2.7.3 สรุปงานวิจัยที่เกี่ยวของ 
  จากงานวิจัยที่เก่ียวของสรุปไดวา งานวิจัยที่เก่ียวของกับที่ดิน และมูลคาที่ดิน เปน
การศึกษาถึงมาตรการการควบคุมราคาที่ดิน และอัตราการเปลี่ยนแปลงราคาที่ดิน สวนงานวิจัยที่
เก่ียวของกับการประเมินมูลคาทรัพยสิน เปนการศึกษาถึงหลักเกณฑที่เหมาะสมในการประเมิน 
มูลคาทรัพยสินประเภทตาง ๆ ไดแก ที่ดิน ที่อยูอาศัย รวมถึงการเวนคืน นอกจากนี้ยังมีการศึกษา
ถึงการมีกฎหมายเกี่ยวกับการประเมินมูลคาทรัพยสิน และการนําระบบสารสนเทศภูมิศาสตรมาใช
ประกอบการประเมินมูลคาทรัพยสิน ทั้งนี้เพื่อใหการประเมินมูลคาทรัพยสินมีความสมบูรณมาก
ย่ิงขึ้น 
  ดังนั้นผู วิจัยจึงมีความคิดเห็นวา งานวิจัยที่ เกี่ยวของดังที่กลาวมาสวนใหญมี
การศึกษาถึงปจจัยที่มีผลตอมูลคาที่ดินในการประเมินมูลคาทรัพยสิน เพื่อเปนการพัฒนาการ
ประเมินมูลคาทรัพยสินใหมีประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้น โดยสวนใหญเปนการศึกษาจากความคิดเห็น
จากผูประเมินมูลคาทรัพยสินมากกวาการศึกษาจากมูลคาที่ไดจากการประเมินมูลคาทรัพยสิน 
 
2.8 สรุปแนวความคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวของ 
 
 การศึกษาเรื่อง มูลคาที่ดินในการประเมินมูลคาทรัพยสินเพื่อที่อยูอาศัย ไดมีการนํา
แนวความคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่เก่ียวของกับเรื่องที่ดิน มูลคาที่ดิน การประเมินมูลคาทรัพยสิน 
ทรัพยสิน ที่อยูอาศัย และการวางผังเมืองของกรุงเทพมหานคร มาเปนแนวทางในการสรางกรอบ
แนวความคิดในการศึกษา 
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 จากการรวบรวมประเด็นความรูที่ไดจากการศึกษาแนวความคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่   
เกี่ยวของกับการศึกษาครั้งนี้ ทําใหการกําหนดปจจัยที่ใชในการศึกษามีความชัดเจนขึ้น เพื่อใหได
ขอมูลครบถวนจึงไดกําหนดขั้นตอนวิธีดําเนินการวิจัย ซึ่งจะไดกลาวตอไปในบทที่ 3 เปนการ
กําหนดกระบวนการศึกษา เพื่อวางแผนการดําเนินงานตาง ๆ ใหสามารถนําประเด็นความรูมา
วิเคราะหขอมูล รวมถึงการตอบปญหาไดตรงตามวัตถุประสงคของการวิจัย และสมมติฐานของ
การวิจัยที่กําหนดไว 
 



 
บทที่ 3 

 
วิธีดําเนินการวิจัย 

 
 การศึกษาครั้งนี้เปนการจําแนกขอมูลจากแบบรายงานการประเมินราคาทรัพยสินของลูกคา
รายยอยธนาคารอาคารสงเคราะหที่มีการประเมินมูลคาทรัพยสินเพ่ือที่อยูอาศัยประกอบการขอ
สินเชื่อ ซึ่งขอมูลในแบบรายงานการประเมินราคาทรัพยสินไดมาจากการสํารวจ ใชการศึกษาเพ่ือ
ตรวจสอบสมมติฐาน (Hypothesis Testing Study) เพื่อพิสูจนสมมติฐานที่ตั้งขึ้น ดังนั้นการศึกษา
ครั้งนี้จึงมีวิธีดําเนินการวิจัยดังนี้ 
 
3.1 ประชากรและกลุมตัวอยาง 
 
 3.1.1 ประชากร 
  ประชากรที่ใชในการศึกษาครั้งนี้คือ ลูกคารายยอยของธนาคารอาคารสงเคราะหใน
พ้ืนที่กรุงเทพมหานครที่มีการประเมินมูลคาทรัพยสินเพื่อที่อยูอาศัยประกอบการขอสินเชื่อ โดย
บริษัท จัสติส พร็อพเพอรตี้ แอนด แอพไพรซัล จํากัด ที่จัดสงรายงานใหกับธนาคารอาคาร
สงเคราะห ตั้งแตวันที่ 1 มิถุนายน พ.ศ.2544 ถึงวันที่ 31 พฤษภาคม พ.ศ.2545 รวมทั้งส้ิน 964 
ราย 
  ประเภทที่อยูอาศัย ประกอบดวย บานเดี่ยว บานแฝด และบานแถวหรือทาวนเฮาส 
 
 3.1.2 กลุมตัวอยาง 
  กลุมตัวอยางที่ใชในการศึกษาครั้งนี้ มีขนาดของกลุมตัวอยาง และวิธีการสุมตัวอยาง
ดังตอไปนี้ 
  3.1.2.1 ขนาดของกลุมตัวอยาง คํานวณขนาดของกลุมตัวอยาง โดยใชสูตรของ 
Taro Yamane (สุวิมล ติรกานันท, 2542: 152-154) ดังนี้ 
 np = N  
   1+Ne2  
 เมื่อ np = ขนาดของกลุมตัวอยาง 
 N = ขนาดของประชากร 
 e = ขนาดของความคลาดเคลื่อน 
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   ในการศึกษาครั้งนี้ ขนาดของประชากรเทากับ 964 ราย และขนาดของ
ความคลาดเคลื่อนเทากับ 5 % 
 แทนคา np = 964  
   1+(964)(0.05)2  
  = 282 
   จากการคํานวณขนาดของกลุมตัวอยางที่ระดับความคลาดเคลื่อน 5 % มี
คาเทากับ 282 ดังนั้นกลุมตัวอยางที่ใชในการศึกษาครั้งนี้คือ ลูกคารายยอยของธนาคารอาคาร
สงเคราะหในพ้ืนที่กรุงเทพมหานคร ที่มีการประเมินมูลคาทรัพยสินเพ่ือที่อยูอาศัยประกอบการขอ
สินเชื่อ โดยบริษัท จัสติส พร็อพเพอรตี้ แอนด แอพไพรซัล จํากัด ที่จัดสงรายงานใหกับธนาคาร
อาคารสงเคราะห ตั้งแตวันที่ 1 มิถุนายน พ.ศ.2544 ถึงวันที่ 31 พฤษภาคม พ.ศ.2545 จํานวน 
282 ราย 
  3.1.2.2 วิธีการสุมตัวอยาง การศึกษาครั้งนี้ใชการสุมตัวอยางแบบอาศัยความนาจะ
เปน โดยใชการสุมตัวอยางแบบแบงชั้นภูมิอยางไมมีสัดสวน (Disproportional Stratified 
Random Sampling) 
   สมจิตรา เรืองศรี (2542: 84-87) กลาววา การสุมตัวอยางแบบแบงชั้นภูมิ 
เปนการสุมตัวอยางที่ตองการใหไดตัวอยางกระจายไปทั่วประชากร ทําไดโดยการแบงประชากร
ออกเปนกลุมหรือชั้นภูมิ คํานึงถึงหลักการแบงที่วาพยายามใหแตละกลุมประกอบดวยหนวยที่มี
ความคลายคลึงกันภายในกลุมมากที่สุด แตมีความแตกตางระหวางกลุมมากที่สุด โดยการสุม   
ตัวอยางแบบแบงชั้นภูมิอยางไมมีสัดสวน เปนการสุมตัวอยางแตละชั้นภูมิอยางไมเปนไปตาม   
สัดสวนของจํานวนหนวยในแตละชั้นภูมิ ซึ่งอาจสุมมาจํานวนเทา ๆ กันจากแตละชั้นภูมิ มีขอดีคือ 
ทําใหการเลือกตัวอยางเปนไปอยางเหมาะสม ไดตัวอยางที่เปนตัวแทนของประชากรทุกประเภท 
   พวงรัตน ทวีรัตน (2543: 87-88) กลาววา ขอดีของการสุมตัวอยางแตละ  
ช้ันภูมิอยางไมเปนไปตามสัดสวนคือ จะไดกลุมตัวอยางที่เปนตัวแทนที่ดีของประชากร เพราะไดมี
การแบงกลุมยอยแลวสุมจากแตละกลุมยอย ดังนั้นโอกาสที่จะไดตัวแทนที่มีคุณลักษณะทุก
ประเภทของประชากรจึงมีมากที่สุด จึงเปนที่นิยมใช สําหรับขอที่ควรคํานึงคือ คุณลักษณะที่ใชใน
การแบงกลุมนั้น เมื่อจําแนกเปนลักษณะยอยแลวตองแตกตางกันอยางชัดเจน และในการแบงเปน
กลุมยอย ไมควรใหมีจํานวนกลุมยอยมากเกินไป 
   ในการศึกษาครั้งนี้ เพื่อใหไดกลุมตัวอยางที่มีการกระจายของขอมูล และมี
ประสิทธิภาพในการวิเคราะหขอมูล จึงเปนการแบงกลุมตัวอยางตามลักษณะของการดําเนินการ
พัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย และการแบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานคร ตามลักษณะของทรัพยสิน
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ของลูกคารายยอยของธนาคารอาคารสงเคราะหในพื้นที่กรุงเทพมหานครที่มีการประเมินมูลคา
ทรัพยสิน ดังแสดงในตารางที่ 3.1 
 
ตารางที่ 3.1 แสดงการจําแนกกลุมตัวอยาง 
 
การดําเนินการพัฒนา 

เพ่ือที่อยูอาศัย 
การจําแนกพื้นที่เขต 
ของกรุงเทพมหานคร กลุมตัวอยาง 

เขตเมืองชั้นใน โครงการจัดสรรในเขตเมืองชั้นใน 
เขตตอเมือง โครงการจัดสรรในเขตตอเมือง โครงการจัดสรร 
เขตชานเมือง โครงการจัดสรรในเขตชานเมือง 
เขตเมืองชั้นใน ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตเมืองชั้นใน 
เขตตอเมือง ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตตอเมือง ที่อยูอาศัยเดี่ยว 
เขตชานเมือง ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตชานเมือง 

 
   จากวิธีการสุมตัวอยาง สามารถแบงกลุมตัวอยางตามลักษณะของการ
ดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย และการแบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานคร ตามลักษณะของ
ทรัพยสินของลูกคารายยอยของธนาคารอาคารสงเคราะหในพ้ืนที่กรุงเทพมหานครที่มีการประเมิน
มูลคาทรัพยสินไดทั้งหมด 6 กลุมตัวอยาง 
   ขนาดของแตละกลุมตัวอยางสามารถคํานวณไดจาก แตละกลุมตัวอยางมี
ขนาดเทากับขนาดของตัวอยางทั้งหมด หารดวยจํานวนกลุมตัวอยาง 
   ในการศึกษาครั้งนี้ ขนาดของตัวอยางทั้งหมดเทากับ 282 ราย และจํานวน
กลุมตัวอยางเทากับ 6 กลุม 
 = 282  
 

ขนาดของแตละ
กลุมตัวอยาง  6  

  = 47 
   ดังนั้นขนาดของตัวอยางตามแตละกลุมตัวอยางมีคาเทากับ 47 ซึ่งเมื่อทราบ
จํานวนขนาดของตัวอยางตามแตละกลุมตัวอยางแลว การสุมตัวอยางจะสุมจากแตละกลุม       
ตัวอยางเทากันทั้ง 6 กลุมตัวอยาง ขนาดของแตละกลุมตัวอยางเทากับ 47 ราย ดังแสดงในตาราง
ที่ 3.2 
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ตารางที่ 3.2 แสดงขนาดของตัวอยางตามแตละกลุมตัวอยาง 
 

การจําแนกกลุมตัวอยาง จํานวน 
ประชากร (ราย) 

ขนาดของ 
ตัวอยาง (ราย) 

ลักษณะของทรัพยสินของลูกคา จําแนกตามการดําเนินการ
พัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย  และการแบงพื้นที่ เขตของ
กรุงเทพมหานคร 
 1. โครงการจัดสรรในเขตเมืองชั้นใน 
 2. โครงการจัดสรรในเขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง 
 3. โครงการจัดสรรในเขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง 
 4. ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตเมืองชั้นใน 
 5. ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง 
 6. ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง 

 
 
 

56 
394 
297 
67 
98 
52 

 
 
 

47 
47 
47 
47 
47 
47 

รวม 964 282 
 
3.2 เครื่องมือที่ใชในการวิจัย 
 
 การศึกษาครั้งนี้เปนการศึกษาจากแบบรายงาน จึงไดกําหนดประเภทและขั้นตอนการสราง
เครื่องมือ และการตรวจสอบคุณภาพของเครื่องมือไวดังนี้ 
 
 3.2.1 ประเภทและขั้นตอนการสรางเครื่องมือ 
  3.2.1.1 ประเภทของเครื่องมือที่ใชไดแก แบบบันทึกรายการ 
  3.2.1.2 ข้ันตอนการสรางเครื่องมือ การสรางแบบบันทึกรายการ สามารถกําหนดได
โดยการนําปจจัยที่ทําการศึกษามาเปนหัวขอในแบบบันทกึรายการ ประกอบดวย 
   1) การแบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานคร สามารถแบงไดเปน 
    1.1) เขตเมืองชั้นใน 
    1.2) เขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง 
    1.3) เขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง 
   2) การดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย สามารถแบงไดเปน 
    2.1) โครงการจัดสรร 
    2.2) ที่อยูอาศัยเดี่ยว 
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   3) ระยะทางจากถนนสายหลักแยกเขาซอยสูตําแหนงแปลงที่ดิน สามารถ
แบงไดเปน 
    3.1) หางจากถนนสายหลักไมเกิน 500 เมตร 
    3.2) หางจากถนนสายหลักเกิน 500 เมตร แตไมเกิน 1000 เมตร 
    3.3) หางจากถนนสายหลักเกิน 1000 เมตร แตไมเกิน 1500 เมตร 
    3.4) หางจากถนนสายหลักเกิน 1500 เมตร 
   4) รูปรางของที่ดิน สามารถแบงไดเปน 
    4.1) รูปสี่เหล่ียมผืนผาหรือรูปส่ีเหลี่ยมจตุรัส 
    4.2) รูปอื่น ๆ 
   5) ระดับของที่ดินเมื่อเทียบกับถนนผานหนาที่ดิน สามารถแบงไดเปน 
    5.1) อยูสูงกวาระดับถนนเกิน 20 เซนติเมตร 
    5.2) อยูเสมอหรือสูงกวาระดับถนนไมเกิน 20 เซนติเมตร 
    5.3) อยูต่ํากวาระดับถนน 
   6) สาธารณูปโภคบริเวณที่ดิน สามารถแบงไดเปน 
    6.1) มีไฟฟา น้ําประปาหรือน้ําบาดาล ทอระบายน้ํา ไฟฟาถนน 
    6.2) มีไฟฟา น้ําประปาหรือน้ําบาดาล ทอระบายน้ํา 
    6.3) มีไฟฟา น้ําประปาหรือน้ําบาดาล ไฟฟาถนน 
    6.4) มีไฟฟา น้ําประปาหรือน้ําบาดาล 
   7) มูลคาที่ดิน สามารถแบงไดเปน 
    7.1) มูลคาที่ดินตอตารางวา 
    7.2) มูลคาที่ดินตอแปลงที่ดิน 
   8) มูลคาสิ่งปลูกสราง 
 
 3.2.2 การตรวจสอบคุณภาพของเคร่ืองมือ 
  3.2.2.1 ความเที่ยงตรง (validity) ตรวจสอบจากความเที่ยงตรงตามเนื้อหา โดย
พิจารณาจากความสอดคลองของวัตถุประสงค กับตัวแปรที่ศึกษา 
  3.2.2.2 ความเชื่อมั่น (reliability) ตรวจสอบจากการประมาณคาความเชื่อมั่นของ
แบบบันทึกรายการ โดยใชผูทดสอบแบบบันทึกรายการจํานวน 2 คน มาสรุปประเด็นตามที่
ตองการศึกษาตามหัวขอที่กําหนดไวในแบบบันทึกรายการ และบันทึกขอมูลที่ไดจากแบบรายงาน
การประเมินราคาทรัพยสินของลูกคารายยอยธนาคารอาคารสงเคราะหจํานวน 10 ราย ลงในแบบ
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บันทึกรายการตามหัวขอที่กําหนดไว คํานวณจากสัมประสิทธิ์ความสอดคลองของผูใชแบบบันทึก
รายการของ Holsti (1969: 140) มีสูตรการคํานวณดังนี้ 
 C.R. = 2(M)  
   N1+N2  
 เมื่อ C.R. = คาสัมประสิทธิ์ความเชื่อม่ัน 
 M = จํานวนรหัสที่ผูลงรหัส 2 คน มีความเห็นตรงกัน 
 N1 N2 = จํานวนรหัสการลงรหัสของผูลงรหัสทั้ง 2 คน 
   ในการศึกษาครั้งนี้ จํานวนรหัสที่ผูลงรหัส 2 คน มีความเห็นตรงกันเทากับ 
83 และจํานวนรหัสการลงรหัสของผูลงรหัสทั้ง 2 คนเทากับ 90 
 แทนคา C.R. = (2)(83)  
   90+90  
  = 0.92 
   จากการคํานวณ แบบบันทึกรายการมีคาสัมประสิทธิ์ความเชื่อมั่นเทากับ 
0.92 แสดงวาเครื่องมือมีความเชื่อม่ันในระดับสูงมาก 
 
3.3 การเก็บรวบรวมขอมูล 
 
 การเก็บรวบรวมขอมูล สามารถกระทําไดโดยการนําแบบรายงานการประเมินราคาทรัพยสิน
ที่ไดจากการสุมตัวอยางมาสรุปประเด็นตามที่ตองการศึกษาตามหัวขอที่กําหนดไวในแบบบันทึก
รายการ ซึ่งสรางขึ้นตามปจจัยที่ทําการศึกษาตามขอ 3.2.1.2 หนา 57-58 และบันทึกขอมูลที่ได
จากแบบรายงานการประเมินราคาทรัพยสินลงในแบบบันทึกรายการตามหัวขอที่กําหนดไว 
 
3.4 การวิเคราะหขอมูล 
 
 3.4.1 การเตรียมขอมูล ตรวจสอบความถูกตองของแบบบันทึกรายการ เพื่อใหไดขอมูลที่
สมบูรณตามปจจัยที่ตองการศึกษา 
 3.4.2 วิธีวิเคราะหขอมูล ใชโปรแกรมคอมพิวเตอรสําเร็จรูป SPSS for Windows Version 10 
 3.4.3 สถิติที่ใชในการวิเคราะหขอมูล ประกอบดวย 
  3.4.3.1 การศึกษาคุณลักษณะทั่วไปของขอมูล ใชสถิติพรรณนา (Descriptive 
Statistics) โดยการหาความถี่ (Frequency) รอยละ (Percentage) คาเฉล่ีย (Mean) และสวน
เบี่ยงเบนมาตรฐาน (Standard Deviation) 
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  3.4.3.2 การศึกษาตัวพยากรณรวมของตัวแปรอิสระตั้งแต 2 ตัวข้ึนไป ที่มีผลตอ    
ตัวแปรตาม ใชการวิเคราะหถดถอยพหุคูณ (Multiple Regression Analysis) โดยใชเทคนิควิธีเพิ่ม
ตัวแปรอิสระแบบขั้นตอน (Stepwise) 
  3.4.3.3 การศึกษาเปรียบเทียบคาเฉล่ียของตัวแปรตาม 
   1) เมื่อตัวแปรอิสระมีการจําแนกตั้งแต 3 กลุมข้ึนไป ใชการวิเคราะหความ
แปรปรวนแบบทางเดียว (One-Way Analysis of Variance : One-Way ANOVA) ในกรณีพบ
ความแตกตางอยางมีนัยสําคัญทางสถิติ ใชการทดสอบคาเฉลี่ยเปนรายคู (Post Hoc 
Comparison) โดยใชวิธีการของ Scheffe’ (S-method) 
   2) เมื่อตัวแปรอิสระมีการจําแนก 2 กลุม ใชการทดสอบความแตกตางของ 
คาเฉล่ียที่เปนอิสระจากกัน (Independent Samples Test) 
  3.4.3.4 การศึกษาความสัมพันธของตัวแปร 2 ตัว ที่เปนอิสระตอกัน ใชการหาคา
สัมประสิทธิ์สหสัมพนัธของเพียรสัน (Pearson Product Moment Correlation Coefficient) 
 
3.5 สรุปวิธีดําเนินการวิจัย 
 
 ประชากรที่ใชในการศึกษาครั้งนี้คือ ลูกคารายยอยของธนาคารอาคารสงเคราะหในพ้ืนที่
กรุงเทพมหานครที่มีการประเมินมูลคาทรัพยสินเพื่อที่อยูอาศัยประกอบการขอสินเชื่อ โดยบริษัท  
จัสติส พร็อพเพอรตี้ แอนด แอพไพรซัล จํากัด ที่จัดสงรายงานใหกับธนาคารอาคารสงเคราะห    
ตั้งแตวันที่ 1 มิถุนายน พ.ศ.2544 ถึงวันที่ 31 พฤษภาคม พ.ศ.2545 รวมทั้งสิ้น 964 ราย ใชการสุม
ตัวอยางแบบอาศัยความนาจะเปน โดยใชการสุมตัวอยางแบบแบงชั้นภูมิอยางไมมีสัดสวน 
(Disproportional Stratified Random Sampling) ซึ่งเปนการแบงกลุมตัวอยางตามลักษณะของ
การดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย และการแบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานคร ตามลักษณะ
ของทรัพยสินของลูกคารายยอยธนาคารอาคารสงเคราะหในพ้ืนที่กรุงเทพมหานครที่มีการประเมิน
มูลคาทรัพยสิน ขนาดของกลุมตัวอยางที่ระดับความคลาดเคลื่อน 5 % มีคาเทากับ 282 ราย 
 
 การศึกษาครั้งนี้เปนการศึกษาจากแบบรายงานการประเมินราคาทรัพยสิน เครื่องมือที่ใชใน
การวิจัยไดแก แบบบันทึกรายการ ซึ่งสรางขึ้นจากปจจัยที่ใชในการศึกษา มีความเที่ยงตรงตาม 
เนื้อหา โดยพิจารณาจากความสอดคลองของวัตถุประสงคของการวิจัยกับปจจัยที่ทําการศึกษา 
และมีความเชื่อมั่นในระดับที่เชื่อถือไดสูง โดยคํานวณจากสัมประสิทธิ์ความสอดคลองของผูใช
แบบบันทึกรายการ 
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 การเก็บรวบรวมขอมูล บันทึกขอมูลที่ไดจากแบบรายงานการประเมินราคาทรัพยสินลงใน
แบบบันทึกรายการตามหัวขอที่กําหนดไว นํามาวิเคราะหดวยวิธีการทางสถิติ ซึ่งผลการวิเคราะห
ขอมูล และอภิปรายผล ไดนําเสนอไวในบทที่ 4 เปนการแสดงคาที่ไดจากการวิเคราะหขอมูลดวย
วิธีการทางสถิติ และการอภิปรายผลที่ไดจากการวิเคราะหขอมูล 
 



 
บทที่ 4 

 
ผลการวิเคราะหขอมูล และอภิปรายผล 

 
 การศึกษาครั้งนี้เปนการศึกษาถึงมูลคาที่ดินในการประเมินมูลคาทรัพยสินเพื่อที่อยูอาศัย 
จากแบบรายงานการประเมินราคาทรัพยสิน เปนการนําขอมูลที่ไดจากรายงานการประเมินมูลคา
ทรัพยสินของลูกคารายยอยธนาคารอาคารสงเคราะหจํานวน 282 ราย ที่ไดจากการสุมตัวอยาง
จําแนกตามการดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย และการแบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานคร 
ประกอบดวย โครงการจัดสรรในเขตเมืองชั้นใน โครงการจัดสรรในเขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง 
โครงการจัดสรรในเขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตเมืองชั้นใน ที่อยูอาศัยเดี่ยว
ในเขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง และที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง ซึ่งแตละกลุม
ตัวอยางมีจํานวนขอมูลที่ไดจากรายงานการประเมินมูลคาทรัพยสินของลูกคารายยอยธนาคาร
อาคารสงเคราะหจํานวน 47 รายเทากัน โดยขอมูลที่นํามาวิเคราะหเปนขอมูลเก่ียวกับที่ดิน และ 
ส่ิงปลูกสรางในที่ดินแปลงนั้น ๆ ดังแสดงตัวอยางในภาพที่ 4.1-4.6 
 
ภาพที่ 4.1 แสดงโครงการจัดสรรในเขตเมืองชั้นใน 
 

 
 ที่มา : ภาพถายที่พักอาศัยประเภทบานแถวหรือทาวนเฮาส บริเวณเขตจตุจักร 
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ภาพที่ 4.2 แสดงโครงการจัดสรรในเขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง 
 

 
 ที่มา : ภาพถายที่พักอาศัยประเภทบานแถวหรือทาวนเฮาส บริเวณเขตดอนเมือง 
 
ภาพที่ 4.3 แสดงโครงการจัดสรรในเขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง 
 

 
 ที่มา : ภาพถายที่พักอาศัยประเภทบานเดี่ยว บริเวณเขตมีนบุรี 
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ภาพที่ 4.4 แสดงที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตเมืองชั้นใน 
 

 
 ที่มา : ภาพถายที่พักอาศัยประเภทบานเดี่ยว บริเวณเขตจตุจักร 
 
ภาพที่ 4.5 แสดงที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง 
 

 
 ที่มา : ภาพถายที่พักอาศัยประเภทบานเดี่ยว บริเวณเขตดอนเมือง 
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ภาพที่ 4.6 แสดงที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง 
 

 
 ที่มา : ภาพถายที่พักอาศัยประเภทบานเดี่ยว บริเวณเขตมีนบุรี 
 
 การวิเคราะหขอมูล เปนการศึกษาคุณลักษณะทั่วไปของขอมูล การศึกษาตัวพยากรณรวมที่มี
ผลตอมูลคาที่ดินตอตารางวา การศึกษาการเปรียบเทียบมูลคาที่ดินตอตารางวา และการศึกษา
ความสัมพันธของมูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคาสิ่งปลูกสราง เมื่อดําเนินการวิเคราะหขอมลู ได
นําเสนอผลการวิเคราะหขอมูล และอภิปรายผลตามลําดับดังนี้ 
 
4.1 ผลการวิเคราะหขอมูล 
 
 4.1.1 การศึกษาคุณลักษณะทั่วไปของขอมูล 
  การศึกษาคุณลักษณะทั่วไปของขอมูล เปนการนําขอมูลมาวิเคราะหดวยความถี่   
รอยละ คาเฉล่ีย และสวนเบี่ยงเบนมาตรฐานดังนี้ 
  4.1.1.1 คุณลักษณะของขอมูลจําแนกตามปจจัยที่มีผลตอมูลคาที่ดินตอตารางวา 
   เปนการวิเคราะหขอมูลจําแนกตามปจจัยที่มีผลตอมูลคาที่ดิน ประกอบดวย
การแบงพ้ืนที่เขตของกรุงเทพมหานคร การดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย ระยะทางจาก
ถนนสายหลักแยกเขาซอยสูตําแหนงแปลงที่ดิน รูปรางของที่ดิน ระดับของที่ดินเมื่อเทียบกับถนน
ผานหนาที่ดิน และสาธารณูปโภคบริเณที่ดิน วิเคราะหโดยวิธีการหาความถี่ และรอยละ โดย
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วิเคราะหเปนรายคูตามลักษณะของการดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยตามการแบงพื้นที่
เขตของกรุงเทพมหานคร ดังแสดงในตารางที่ 4.1 
 
ตารางที่ 4.1 แสดงคุณลักษณะของขอมูลจําแนกตามปจจัยที่มีผลตอมูลคาที่ดินตอตารางวา 
 

การดําเนินการพัฒนาทีด่นิเพื่อที่อยูอาศัย 
ตามการแบงพ้ืนที่เขตของกรุงเทพมหานคร 

คณุลักษณะของขอมูลจําแนก
ตามปจจัยที่มผีลตอมูลคาทีด่ินตอ
ตารางวา ดวยความถี่ และรอยละ DA1 DA2 DA3 DA4 DA5 DA6 รวม 
1. ระยะทางจากถนนสายหลัก
แยกเขาซอยสูตําแหนงแปลง  
ที่ดิน 

 1.1 หางจากถนนสายหลักไม
เกิน 500 เมตร 

 1.2 หางจากถนนสายหลัก
เกิน 500 เมตร แตไมเกิน 
1000 เมตร 

 1.3 หางจากถนนสายหลัก
เกิน 1000 เมตร แตไม
เกิน 1500 เมตร 

 1.4 หางจากถนนสายหลัก
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. รูปรางของที่ดิน 
 2.1 รูปส่ีเหล่ียมผืนผาหรือรูป

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 (ตอ) 
 

การดําเนินการพัฒนาทีด่นิเพื่อที่อยูอาศัย 
ตามการแบงพ้ืนที่เขตของกรุงเทพมหานคร 

คณุลักษณะของขอมูลจําแนก
ตามปจจัยที่มผีลตอมูลคาทีด่ินตอ
ตารางวา ดวยความถี่ และรอยละ DA1 DA2 DA3 DA4 DA5 DA6 รวม 
3. ระดับของที่ดินเมื่อเทียบกับ
ถนนผานหนาที่ดิน 

 3.1 อยูสูงกวาระดับถนนเกิน 
20 เซนติเมตร 

 3.2 อยูเสมอหรือสูงกวาระดับ
ถนนไมเกิน 20 เซนติเมตร

 3.3 อยูต่ํากวาระดับถนน 

 
 

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 มีไฟฟา  น้ําประปาหรือ 

น้ําบาดาล ทอระบายน้ํา 
ไฟฟาถนน 

 4.2 มีไฟฟา  น้ําประปาหรือ 
น้ําบาดาล ทอระบายน้ํา 

 4.3 มีไฟฟา  น้ําประปาหรือ 
น้ําบาดาล ไฟฟาถนน 

 4.4 มีไฟฟา  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 คือจํานวนที่ไมมีวงเล็บ มีหนวยเปนแปลง 
  รอยละ คือจํานวนที่อยูในวงเล็บ (  ) คิดเทียบจาก 282 แปลง 
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  ความหมายของสัญลักษณที่ใชในตาราง 
   DA1 หมายถึง โครงการจัดสรรในเขตเมืองชั้นใน 
   DA2 หมายถึง โครงการจัดสรรในเขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง 
   DA3 หมายถึง โครงการจัดสรรในเขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง 
   DA4 หมายถึง ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตเมืองชั้นใน 
   DA5 หมายถึง ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง 
   DA6 หมายถึง ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง 
 
   จากตารางที่ 4.1 คุณลักษณะของขอมูลจําแนกตามปจจัยที่มีผลตอมูลคา  
ที่ดินตอตารางวา วิเคราะหโดยวิธีการหาความถี่ และรอยละ สามารถอธิบายไดดังนี้ 
   1) การดําเนินการพัฒนาที่ดินเพ่ือที่อยูอาศัยตามการแบงพื้นที่เขตของ
กรุงเทพมหานคร กับระยะทางจากถนนสายหลักแยกเขาซอยสูตําแหนงแปลงที่ดิน 
    1.1) โครงการจัดสรรในเขตเมืองชั้นใน พบวา มีความถี่มากที่สุดไดแก 
หางจากถนนสายหลักไมเกิน 500 เมตร 24 แปลง คิดเปนรอยละ 8.5 มีความถ่ีรองลงมาไดแก หาง
จากถนนสายหลักเกิน 500 เมตร แตไมเกิน 1000 เมตร 16 แปลง คิดเปนรอยละ 5.7 และมีความถี่
นอยที่สุดไดแก หางจากถนนสายหลักเกิน 1500 เมตร 3 แปลง คิดเปนรอยละ 1.1 
    1.2) โครงการจัดสรรในเขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง พบวา มีความถี่
มากที่สุดไดแก หางจากถนนสายหลักเกิน 500 เมตร แตไมเกิน 1000 เมตร 15 แปลง คิดเปน   
รอยละ 5.3 มีความถี่รองลงมาไดแก หางจากถนนสายหลักไมเกิน 500 เมตร 13 แปลง คิดเปน 
รอยละ 4.6 และมีความถี่นอยที่สุดไดแก หางจากถนนสายหลักเกิน 1000 เมตร แตไมเกิน 1500 
เมตร 7 แปลง คิดเปนรอยละ 2.5 
    1.3) โครงการจัดสรรในเขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง พบวา มีความถี่
มากที่สุดไดแก หางจากถนนสายหลักไมเกิน 500 เมตร 19 แปลง คิดเปนรอยละ 6.7 มีความถี่
รองลงมาไดแก หางจากถนนสายหลักเกิน 500 เมตร แตไมเกิน 1000 เมตร 14 แปลง คิดเปนรอย
ละ 5.0 และมีความถี่นอยที่สุดไดแก หางจากถนนสายหลักเกิน 1000 เมตร แตไมเกิน 1500 เมตร 
4 แปลง คิดเปนรอยละ 1.4 
    1.4) ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตเมืองชั้นใน พบวา มีความถี่มากที่สุดไดแก 
หางจากถนนสายหลักไมเกิน 500 เมตร 31 แปลง คิดเปนรอยละ 11.0 มีความถ่ีรองลงมาไดแก 
หางจากถนนสายหลักเกิน 500 เมตร แตไมเกิน 1000 เมตร 13 แปลง คิดเปนรอยละ 4.6 และมี
ความถ่ีนอยที่สุดไดแก หางจากถนนสายหลักเกิน 1000 เมตร แตไมเกิน 1500 เมตร 1 แปลง     
คิดเปนรอยละ 0.4 
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    1.5) ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง พบวา มีความถี่
มากที่สุดไดแก หางจากถนนสายหลักไมเกิน 500 เมตร 16 แปลง คิดเปนรอยละ 5.7 มีความถี่
รองลงมาไดแก หางจากถนนสายหลักเกิน 1500 เมตร 15 แปลง คิดเปนรอยละ 5.3 และมีความถี่
นอยที่สุดไดแก หางจากถนนสายหลักเกิน 1000 เมตร แตไมเกิน 1500 เมตร 3 แปลง คิดเปนรอย
ละ 1.1 
    1.6) ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง พบวา มีความถี่
มากที่สุดไดแก หางจากถนนสายหลักเกิน 1500 เมตร 23 แปลง คิดเปนรอยละ 8.2 มีความถี่
รองลงมาไดแก หางจากถนนสายหลักเกิน 500 เมตร แตไมเกิน 1000 เมตร 10 แปลง คิดเปนรอย
ละ 3.5 และมีความถี่นอยที่สุดไดแก หางจากถนนสายหลักเกิน 1000 เมตร แตไมเกิน 1500 เมตร 
5 แปลง คิดเปนรอยละ 1.8 
    คุณลักษณะของขอมูลจําแนกตามการดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยู
อาศัยตามการแบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานคร กับระยะทางจากถนนสายหลักแยกเขาซอยสู
ตําแหนงแปลงที่ดิน เมื่ออธิบายตามระยะทางจากถนนสายหลักแยกเขาซอยสูตําแหนงแปลงที่ดิน 
พบวา มีความถี่มากที่สุดไดแก หางจากถนนสายหลักไมเกิน 500 เมตร 112 แปลง คิดเปนรอยละ 
39.7 มีความถี่รองลงมาไดแก หางจากถนนสายหลักเกิน 500 เมตร แตไมเกิน 1000 เมตร 81 
แปลง คิดเปนรอยละ 28.7 และมีความถ่ีนอยที่สุดไดแก หางจากถนนสายหลักเกิน 1000 เมตร แต
ไมเกิน 1500 เมตร 24 แปลง คิดเปนรอยละ 8.5 
   2) การดําเนินการพัฒนาที่ดินเพ่ือที่อยูอาศัยตามการแบงพื้นที่เขตของ
กรุงเทพมหานคร กับรูปรางของที่ดิน 
    2.1) โครงการจัดสรรในเขตเมืองชั้นใน พบวา มีความถี่มากที่สุดไดแก 
รูปส่ีเหล่ียมผืนผาหรือรูปสี่เหล่ียมจตุรัส 31 แปลง คิดเปนรอยละ 11.0 มีความถี่รองลงมาไดแก   
รูปอ่ืน ๆ 16 แปลง คิดเปนรอยละ 5.7 
    2.2) โครงการจัดสรรในเขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง พบวา มีความถี่
มากที่สุดไดแก รูปสี่เหล่ียมผืนผาหรือรูปสี่เหลี่ยมจตุรัส 33 แปลง คิดเปนรอยละ 11.7 มีความถี่
รองลงมาไดแก รูปอื่น ๆ 14 แปลง คิดเปนรอยละ 5.0 
    2.3) โครงการจัดสรรในเขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง พบวา มีความถี่
มากที่สุดไดแก รูปสี่เหล่ียมผืนผาหรือรูปสี่เหลี่ยมจตุรัส 34 แปลง คิดเปนรอยละ 12.1 มีความถี่
รองลงมาไดแก รูปอื่น ๆ 13 แปลง คิดเปนรอยละ 4.6 
    2.4) ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตเมืองชั้นใน พบวา มีความถี่มากที่สุดไดแก 
รูปสี่เหล่ียมผืนผาหรือรูปส่ีเหล่ียมจตุรัส 25 แปลง คิดเปนรอยละ 8.9 มีความถี่รองลงมาไดแก     
รูปอ่ืน ๆ 22 แปลง คิดเปนรอยละ 7.8 
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    2.5) ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง พบวา มีความถี่
มากที่สุดไดแก รูปอ่ืน ๆ 24 แปลง คิดเปนรอยละ 8.5 มีความถี่รองลงมาไดแก รูปส่ีเหล่ียมผืนผา
หรือรูปส่ีเหลี่ยมจตุรัส 23 แปลง คิดเปนรอยละ 8.2 
    2.6) ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง พบวา มีความถี่
มากที่สุดไดแก รูปอ่ืน ๆ 26 แปลง คิดเปนรอยละ 9.2 มีความถี่รองลงมาไดแก รูปส่ีเหลี่ยมผืนผา
หรือรูปส่ีเหลี่ยมจตุรัส 21 แปลง คิดเปนรอยละ 7.4 
    คุณลักษณะของขอมูลจําแนกตามการดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยู
อาศัยตามการแบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานคร กับรูปรางของที่ดิน เมื่ออธิบายตามรูปรางของ   
ที่ดิน พบวา มีความถี่มากที่สุดไดแก รูปสี่เหลี่ยมผืนผาหรือรูปสี่เหล่ียมจตุรัส 167 แปลง คิดเปน
รอยละ 59.2 มีความถี่รองลงมาไดแก รูปอื่น ๆ 115 แปลง คิดเปนรอยละ 40.8 
   3) การดําเนินการพัฒนาที่ดินเพ่ือที่อยูอาศัยตามการแบงพื้นที่เขตของ
กรุงเทพมหานคร กับระดับของที่ดินเมื่อเทียบกับถนนผานหนาที่ดิน 
    3.1) โครงการจัดสรรในเขตเมืองชั้นใน พบวา มีความถี่มากที่สุดไดแก 
อยูเสมอหรือสูงกวาระดับถนนไมเกิน 20 เซนติเมตร 40 แปลง คิดเปนรอยละ 14.2 มีความถี่     
รองลงมาไดแก อยูสูงกวาระดับถนนเกิน 20 เซนติเมตร 7 แปลง คิดเปนรอยละ 2.5 และมีความถี่
นอยที่สุดไดแก อยูต่ํากวาระดับถนน 0 แปลง คิดเปนรอยละ 0.0 
    3.2) โครงการจัดสรรในเขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง พบวา มีความถี่
มากที่สุดไดแก อยูเสมอหรือสูงกวาระดับถนนไมเกิน 20 เซนติเมตร 44 แปลง คิดเปนรอยละ 15.6 
มีความถี่รองลงมาไดแก อยูต่ํากวาระดับถนน 2 แปลง คิดเปนรอยละ 0.7 และมีความถ่ีนอยที่สุด
ไดแก อยูสูงกวาระดับถนนเกิน 20 เซนติเมตร 1 แปลง คิดเปนรอยละ 0.4 
    3.3) โครงการจัดสรรในเขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง พบวา มีความถี่
มากที่สุดไดแก อยูเสมอหรือสูงกวาระดับถนนไมเกิน 20 เซนติเมตร 40 แปลง คิดเปนรอยละ 14.2 
มีความถี่รองลงมาไดแก อยูสูงกวาระดับถนนเกิน 20 เซนติเมตร 7 แปลง คิดเปนรอยละ 2.5 และมี
ความถี่นอยที่สุดไดแก อยูต่ํากวาระดับถนน 0 แปลง คิดเปนรอยละ 0.0 
    3.4) ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตเมืองชั้นใน พบวา มีความถี่มากที่สุดไดแก 
อยูเสมอหรือสูงกวาระดับถนนไมเกิน 20 เซนติเมตร 24 แปลง คิดเปนรอยละ 8.5 มีความถี่       
รองลงมาไดแก อยูสูงกวาระดับถนนเกิน 20 เซนติเมตร 15 แปลง คิดเปนรอยละ 5.3 และมีความถี่
นอยที่สุดไดแก อยูต่ํากวาระดับถนน 8 แปลง คิดเปนรอยละ 2.8 
    3.5) ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง พบวา มีความถี่
มากที่สุดไดแก อยูเสมอหรือสูงกวาระดับถนนไมเกิน 20 เซนติเมตร 37 แปลง คิดเปนรอยละ 13.1 
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มีความถี่รองลงมาไดแก อยูต่ํากวาระดับถนน 6 แปลง คิดเปนรอยละ 2.1 และมีความถ่ีนอยที่สุด
ไดแก อยูสูงกวาระดับถนนเกิน 20 เซนติเมตร 4 แปลง คิดเปนรอยละ 1.4 
    3.6) ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง พบวา มีความถี่
มากที่สุดไดแก อยูเสมอหรือสูงกวาระดับถนนไมเกิน 20 เซนติเมตร 25 แปลง คิดเปนรอยละ 8.9 มี
ความถี่รองลงมาไดแก อยูต่ํากวาระดับถนน 17 แปลง คิดเปนรอยละ 6.0 และมีความถ่ีนอยที่สุด
ไดแก อยูสูงกวาระดับถนนเกิน 20 เซนติเมตร 5 แปลง คิดเปนรอยละ 1.8 
    คุณลักษณะของขอมูลจําแนกตามการดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยู
อาศัยตามการแบงพ้ืนที่เขตของกรุงเทพมหานคร กับระดับของที่ดินเมื่อเทียบกับถนนผานหนา     
ที่ดิน เมื่ออธิบายตามระดับของที่ดินเมื่อเทียบกับถนนผานหนาที่ดิน พบวา มีความถ่ีมากที่สุด    
ไดแก อยูเสมอหรือสูงกวาระดับถนนไมเกิน 20 เซนติเมตร 210 แปลง คิดเปนรอยละ 74.5 มี
ความถี่รองลงมาไดแก อยูสูงกวาระดับถนนเกิน 20 เซนติเมตร 39 แปลง คิดเปนรอยละ 13.8 และ
มีความถี่นอยที่สุดไดแก อยูต่ํากวาระดับถนน 33 แปลง คิดเปนรอยละ 11.7 
   4) การดําเนินการพัฒนาที่ดินเพ่ือที่อยูอาศัยตามการแบงพื้นที่เขตของ
กรุงเทพมหานคร กับสาธารณูปโภคบริเวณที่ดิน 
    4.1) โครงการจัดสรรในเขตเมืองชั้นใน พบวา มีความถี่มากที่สุดไดแก 
มีไฟฟา น้ําประปาหรือน้ําบาดาล ทอระบายน้ํา ไฟฟาถนน 35 แปลง คิดเปนรอยละ 12.4 มีความถี่
รองลงมาไดแก มีไฟฟา น้ําประปาหรือน้ําบาดาล ทอระบายน้ํา 12 แปลง คิดเปนรอยละ 4.3 และมี
ความถี่นอยที่สุดไดแก มีไฟฟา น้ําประปาหรือน้ําบาดาล ไฟฟาถนน และมีไฟฟา น้ําประปาหรือ  
น้ําบาดาล 0 แปลง คิดเปนรอยละ 0.0 
    4.2) โครงการจัดสรรในเขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง พบวา มีความถี่
มากที่สุดไดแก มีไฟฟา น้ําประปาหรือน้ําบาดาล ทอระบายน้ํา ไฟฟาถนน 45 แปลง คิดเปนรอยละ 
16.0 มีความถี่รองลงมาไดแก มีไฟฟา น้ําประปาหรือน้ําบาดาล ทอระบายน้ํา 2 แปลง คิดเปน  
รอยละ 0.7 และมีความถี่นอยที่สุดไดแก มีไฟฟา น้ําประปาหรือน้ําบาดาล ไฟฟาถนน และมีไฟฟา 
น้ําประปาหรือน้ําบาดาล 0 แปลง คิดเปนรอยละ 0.0 
    4.3) โครงการจัดสรรในเขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง พบวา มีความถี่
มากที่สุดไดแก มีไฟฟา น้ําประปาหรือน้ําบาดาล ทอระบายน้ํา ไฟฟาถนน 43 แปลง คิดเปนรอยละ 
15.2 มีความถี่รองลงมาไดแก มีไฟฟา น้ําประปาหรือน้ําบาดาล ทอระบายน้ํา 3 แปลง คิดเปน  
รอยละ 1.1 และมีความถี่นอยที่สุดไดแก มีไฟฟา น้ําประปาหรือน้ําบาดาล ไฟฟาถนน 0 แปลง   
คิดเปนรอยละ 0.0 
    4.4) ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตเมืองชั้นใน พบวา มีความถี่มากที่สุดไดแก 
มีไฟฟา น้ําประปาหรือน้ําบาดาล ทอระบายน้ํา ไฟฟาถนน 42 แปลง คิดเปนรอยละ 14.9 มีความถี่
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รองลงมาไดแก มีไฟฟา น้ําประปาหรือน้ําบาดาล ทอระบายน้ํา 3 แปลง คิดเปนรอยละ 1.1 และมี
ความถี่นอยที่สุดไดแก มีไฟฟา น้ําประปาหรือน้ําบาดาล ไฟฟาถนน 0 แปลง คิดเปนรอยละ 0.0 
    4.5) ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง พบวา มีความถี่
มากที่สุดไดแก มีไฟฟา น้ําประปาหรือน้ําบาดาล ทอระบายน้ํา ไฟฟาถนน 32 แปลง คิดเปนรอยละ 
11.3 มีความถี่รองลงมาไดแก มีไฟฟา น้ําประปาหรือน้ําบาดาล 6 แปลง คิดเปนรอยละ 2.1 และมี
ความถี่นอยที่สุดไดแก มีไฟฟา น้ําประปาหรือน้ําบาดาล ทอระบายน้ํา 4 แปลง คิดเปนรอยละ 1.4 
    4.6) ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง พบวา มีความถี่
มากที่สุดไดแก มีไฟฟา น้ําประปาหรือน้ําบาดาล ทอระบายน้ํา ไฟฟาถนน 16 แปลง คิดเปนรอยละ 
5.7 มีความถ่ีรองลงมาไดแก มีไฟฟา และน้ําประปาหรือน้ําบาดาล 14 แปลง คิดเปนรอยละ 5.0 
และมีความถี่นอยที่สุดไดแก มีไฟฟา น้ําประปาหรือน้ําบาดาล ทอระบายน้ํา 7 แปลง คิดเปน    
รอยละ 2.5 
    คุณลักษณะของขอมูลจําแนกตามการดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยู
อาศัยตามการแบงพ้ืนที่เขตของกรุงเทพมหานคร กับสาธารณูปโภคบริเวณที่ดิน เมื่ออธิบายตาม
สาธารณูปโภคบริเวณที่ดิน พบวา มีความถี่มากที่สุดไดแก มีไฟฟา น้ําประปาหรือน้ําบาดาล      
ทอระบายน้ํา ไฟฟาถนน 213 แปลง คิดเปนรอยละ 75.5 มีความถี่รองลงมาไดแก มีไฟฟา          
น้ําประปาหรือน้ําบาดาล ทอระบายน้ํา 31 แปลง คิดเปนรอยละ 11.0 และมีความถ่ีนอยที่สุดไดแก 
มีไฟฟา น้ําประปาหรือน้ําบาดาล ไฟฟาถนน 15 แปลง คิดเปนรอยละ 5.3 
   สรุปขอ 4.1.1.1 คุณลักษณะของขอมูลจําแนกตามปจจัยที่มีผลตอมูลคา    
ที่ดินตอตารางวา จากผลการวิเคราะหคุณลักษณะของขอมูลจําแนกตามปจจัยที่มีผลตอมูลคา    
ที่ดินตอตารางวา พบวา คุณลักษณะของขอมูลตามระยะทางจากถนนสายหลักแยกเขาซอยสู
ตําแหนงแปลงที่ดินที่มีจํานวนมากที่สุดคือ หางจากถนนสายหลักไมเกิน 500 เมตร 112 แปลง   
คิดเปนรอยละ 39.7 คุณลักษณะของขอมูลตามรูปรางของที่ดินที่มีจํานวนมากที่สุดคือ รูป
ส่ีเหลี่ยมผืนผาหรือรูปสี่เหลี่ยมจตุรัส 167 แปลง คิดเปนรอยละ 59.2 คุณลักษณะของขอมูลตาม
ระดับของที่ดินเมื่อเทียบกับถนนผานหนาที่ดินที่มีจํานวนมากที่สุดคือ อยูเสมอหรือสูงกวาระดับ
ถนนไมเกิน 20 เซนติเมตร 210 แปลง คิดเปนรอยละ 74.5 และคุณลักษณะของขอมูลตาม
สาธารณูปโภคบริเวณที่ดินที่มีจํานวนมากที่สุดคือ มีไฟฟา น้ําประปาหรือน้ําบาดาล ทอระบายน้ํา 
ไฟฟาถนน 213 แปลง คิดเปนรอยละ 75.5 
  4.1.1.2 คุณลักษณะของขอมูลจําแนกตามมูลคาที่ดินตอตารางวา 
   เปนการวิเคราะหขอมูลจําแนกตามมูลคาที่ดินตอตารางวา ตามลักษณะ
ของการดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยตามการแบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานคร วิเคราะห
โดยวิธีการหาคาเฉลี่ย และสวนเบี่ยงเบนมาตรฐาน ดังแสดงในตารางที่ 4.2 
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ตารางที่ 4.2 แสดงคุณลักษณะของขอมูลจําแนกตามมูลคาที่ดินตอตารางวา 
 

มูลคาทีด่นิตอตารางวา คาเฉลี่ย 
(บาท) 

สวนเบี่ยงเบน
มาตรฐาน 

การดําเนินการพัฒนาที่ดินเพ่ือที่อยูอาศัยตามการแบงพ้ืนที่เขต
ของกรุงเทพมหานคร 
 1. โครงการจัดสรรในเขตเมืองชั้นใน 
 2. โครงการจัดสรรในเขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง 
 3. โครงการจัดสรรในเขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง 
 4. ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตเมืองชั้นใน 
 5. ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง 
 6. ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง 

 
 

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 : จํานวนขอมูลที่นํามาวิเคราะหทั้งหมดเทากับ 282 ขอมูล 
  จํานวนขอมูลของแตละกลุมตามลักษณะของการดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยู
อาศัยตามการแบงพ้ืนที่เขตของกรุงเทพมหานครเทากับกลุมละ 47 ขอมูล 
 
   จากตารางที่ 4.2 คุณลักษณะของขอมูลจําแนกตามมูลคาที่ดินตอตารางวา 
วิเคราะหโดยวิธีการหาคาเฉลี่ย และสวนเบี่ยงเบนมาตรฐาน สามารถอธิบายไดดังนี้ 
   การวิเคราะหมูลคาที่ดินตอตารางวา พบวา มูลคาที่ดินตอตารางวามี       
คาเฉล่ีย 24,457.45 บาท มูลคาที่ดินตอตารางวาสวนใหญอยูในชวง 11,053.72-37,861.18 บาท 
(สวนเบี่ยงเบนมาตรฐานมีคาเทากับ 13403.73) 
   เมื่อพิจารณามูลคาที่ดินตอตารางวา ตามลักษณะของการดําเนินการ
พัฒนาท่ีดินเพ่ือที่อยูอาศัยตามการแบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานคร พบวา มูลคาที่ดินตอ        
ตารางวามีคาเฉลี่ยสูงสุดไดแก โครงการจัดสรรในเขตเมืองชั้นใน มูลคาที่ดินตอตารางวาเฉลี่ย   
เทากับ 40,106.38 บาท มูลคาที่ดินตอตารางวาสวนใหญอยูในชวง 24,670.35-55,542.41 บาท 
(สวนเบี่ยงเบนมาตรฐานมีคาเทากับ 15436.03) มูลคาที่ดินตอตารางวามีคาเฉล่ียรองลงมาไดแก 
ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตเมืองชั้นใน มูลคาที่ดินตอตารางวาเฉลี่ยเทากับ 33,425.53 บาท มูลคาที่ดิน
ตอตารางวาสวนใหญอยูในชวง 24,474.59-42,376.47 บาท (สวนเบี่ยงเบนมาตรฐานมีคาเทากับ 
8950.94) และมูลคาที่ดินตอตารางวามีคาเฉล่ียต่ําสุดไดแก ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตชั้นนอกหรือเขต



 74

ชานเมือง มูลคาที่ดินตอตารางวาเฉลี่ยเทากับ 10,595.74 บาท มูลคาที่ดินตอตารางวาสวนใหญ
อยูในชวง 6,116.76-15,074.72 บาท (สวนเบ่ียงเบนมาตรฐานมีคาเทากับ 4478.98) 
   สรุปขอ 4.1.1.2 คุณลักษณะของขอมูลจําแนกตามมูลคาที่ดินตอตารางวา 
จากผลการวิเคราะหคุณลักษณะของขอมูลจําแนกตามมูลคาที่ดินตอตารางวา พบวา มูลคาที่ดิน
ตอตารางวาสวนใหญอยูในชวง 11,053.72-37,861.18 บาท มูลคาที่ดินตอตารางวามีคาเฉล่ีย 
24,457.45 บาท โดยโครงการจัดสรรในเขตเมืองชั้นใน ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตเมืองชั้นใน โครงการ
จัดสรรในเขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง มีมูลคาที่ดินตอตารางวาเฉลี่ยสูงกวามูลคาที่ดินตอ         
ตารางวาทั้งหมดเฉลี่ย ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง โครงการจัดสรรในเขต    
ช้ันนอกหรือเขตชานเมือง ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง มีมูลคาที่ดินตอ         
ตารางวาเฉลี่ยต่ํากวามูลคาที่ดินตอตารางวาทั้งหมดเฉลี่ย 
  4.1.1.3 คุณลักษณะของขอมูลจําแนกตามมูลคาที่ดินตอแปลงที่ดิน 
   เปนการวิเคราะหขอมูลจําแนกตามมูลคาที่ดินตอแปลงที่ดิน ตามลักษณะ
ของการดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยตามการแบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานคร วิเคราะห
โดยวิธีการหาคาเฉลี่ย และสวนเบี่ยงเบนมาตรฐาน ดังแสดงในตารางที่ 4.3 
 
ตารางที่ 4.3 แสดงคุณลักษณะของขอมูลจําแนกตามมูลคาที่ดินตอแปลงที่ดิน 
 

มูลคาทีด่นิตอแปลงทีด่ิน คาเฉลี่ย 
(บาท) 

สวนเบี่ยงเบน
มาตรฐาน 

การดําเนินการพัฒนาที่ดินเพ่ือที่อยูอาศัยตามการแบงพ้ืนที่เขต
ของกรุงเทพมหานคร 
 1. โครงการจัดสรรในเขตเมืองชั้นใน 
 2. โครงการจัดสรรในเขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง 
 3. โครงการจัดสรรในเขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง 
 4. ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตเมืองชั้นใน 
 5. ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง 
 6. ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง 

 
 

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 : จํานวนขอมูลที่นํามาวิเคราะหทั้งหมดเทากับ 282 ขอมูล 
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  จํานวนขอมูลของแตละกลุมตามลักษณะของการดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยู
อาศัยตามการแบงพ้ืนที่เขตของกรุงเทพมหานครเทากับกลุมละ 47 ขอมูล 
 
   จากตารางที่ 4.3 คุณลักษณะของขอมูลจําแนกตามมูลคาที่ดินตอแปลง     
ที่ดิน วิเคราะหโดยวิธีการหาคาเฉลี่ย และสวนเบี่ยงเบนมาตรฐาน สามารถอธิบายไดดังนี้ 
   การวิเคราะหมูลคาที่ดินตอแปลงที่ดิน พบวา มูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินมี   
คาเฉล่ีย 1,181,983.16 บาท มูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินสวนใหญอยูในชวง 55,759.95-
2,308,206.37 บาท (สวนเบี่ยงเบนมาตรฐานมีคาเทากับ 1126223.21) 
   เมื่อพิจารณามูลคาที่ดินตอแปลงที่ดิน ตามลักษณะของการดําเนินการ
พัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยตามการแบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานคร พบวา มูลคาที่ดินตอแปลง 
ที่ดินมีคาเฉล่ียสูงสุดไดแก ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตเมืองช้ันใน มูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินเฉล่ียเทากับ 
2,274,770.21 บาท มูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินสวนใหญอยูในชวง 798,034.48-3,751,505.94 บาท 
(สวนเบี่ยงเบนมาตรฐานมีคาเทากับ 1476735.73) มูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินมีคาเฉลี่ยรองลงมา 
ไดแก โครงการจัดสรรในเขตเมืองชั้นใน มูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินเฉล่ียเทากับ 1,405,721.28 บาท 
มูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินสวนใหญอยูในชวง 263,388.73-2,548,053.83 บาท (สวนเบ่ียงเบน
มาตรฐานมีคาเทากับ 1142332.55) และมูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินมีคาเฉลี่ยต่ําสุดไดแก โครงการ
จัดสรรในเขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง มูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินเฉล่ียเทากับ 472,944.68 บาท 
มูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินสวนใหญอยูในชวง 153,036.06-792,853.30 บาท (สวนเบี่ยงเบน   
มาตรฐานมีคาเทากับ 319908.62) 
   สรุปขอ 4.1.1.3 คุณลักษณะของขอมูลจําแนกตามมูลคาที่ดินตอแปลงที่ดิน 
จากผลการวิเคราะหคุณลักษณะของขอมูลจําแนกตามมูลคาที่ดินตอแปลงที่ดิน พบวา มูลคาที่ดิน
ตอแปลงที่ดินสวนใหญอยูในชวง 55,759.95-2,308,206.37 บาท มูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินมี     
คาเฉลี่ย 1,181,983.16 บาท โดยที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตเมืองชั้นใน โครงการจัดสรรในเขตเมือง  
ช้ันใน ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง มีมูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินเฉลี่ยสูงกวา    
มูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินทั้งหมดเฉลี่ย โครงการจัดสรรในเขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง ที่อยูอาศัย
เดี่ยวในเขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง โครงการจัดสรรในเขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง มีมูลคาที่ดิน
ตอแปลงที่ดินเฉล่ียต่ํากวามูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินทั้งหมดเฉลี่ย 
  4.1.1.4 คุณลักษณะของขอมูลจําแนกตามมูลคาสิ่งปลูกสราง 
    เปนการวิเคราะหขอมูลจําแนกตามมูลคาส่ิงปลูกสราง ตามลักษณะของการ
ดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยตามการแบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานคร วิเคราะหโดย
วิธีการหาคาเฉลี่ย และสวนเบี่ยงเบนมาตรฐาน ดังแสดงในตารางที่ 4.4 
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ตารางที่ 4.4 แสดงคุณลักษณะของขอมูลจําแนกตามมูลคาสิ่งปลูกสราง 
 

มูลคาสิ่งปลูกสราง คาเฉลี่ย 
(บาท) 

สวนเบี่ยงเบน
มาตรฐาน 

การดําเนินการพัฒนาที่ดินเพ่ือที่อยูอาศัยตามการแบงพ้ืนที่เขต
ของกรุงเทพมหานคร 
 1. โครงการจัดสรรในเขตเมืองชั้นใน 
 2. โครงการจัดสรรในเขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง 
 3. โครงการจัดสรรในเขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง 
 4. ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตเมืองชั้นใน 
 5. ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง 
 6. ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง 

 
 

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 : จํานวนขอมูลที่นํามาวิเคราะหทั้งหมดเทากับ 282 ขอมูล 
  จํานวนขอมูลของแตละกลุมตามลักษณะของการดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยู
อาศัยตามการแบงพ้ืนที่เขตของกรุงเทพมหานครเทากับกลุมละ 47 ขอมูล 
 
   จากตารางที่ 4.4 คุณลักษณะของขอมูลจําแนกตามมูลคาส่ิงปลูกสราง 
วิเคราะหโดยวิธีการหาคาเฉลี่ย และสวนเบี่ยงเบนมาตรฐาน สามารถอธิบายไดดังนี้ 
   การวิเคราะหมูลคาส่ิงปลูกสราง พบวา มูลคาสิ่งปลูกสรางมีคาเฉลี่ย 
715,563.75 บาท มูลคาสิ่งปลูกสรางสวนใหญไมเกิน 1,831,874.56 บาท (สวนเบี่ยงเบน      
มาตรฐานมีคาเทากับ 1116310.81) 
   เมื่อพิจารณามูลคาสิ่งปลูกสราง ตามลักษณะของการดําเนินการพัฒนา     
ที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยตามการแบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานคร พบวา มูลคาส่ิงปลูกสรางมีคาเฉล่ีย
สูงสุดไดแก ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตเมืองชั้นใน 1,313,455.87 บาท มูลคาสิ่งปลูกสรางสวนใหญ  
ไมเกิน 3,802,347.69 บาท (สวนเบี่ยงเบนมาตรฐานมีคาเทากับ 2488891.82) มูลคาสิ่งปลูกสราง
มีคาเฉล่ียรองลงมาไดแก โครงการจัดสรรในเขตเมืองช้ันใน 748,652.85 บาท มูลคาสิ่งปลูกสราง
สวนใหญไมเกิน 1,529,563.64 บาท (สวนเบี่ยงเบนมาตรฐานมีคาเทากับ 780910.79) มูลคา    
ส่ิงปลูกสรางมีคาเฉลี่ยต่ําสุดไดแก โครงการจัดสรรในเขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง 484,730.96 
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บาท มูลคาสิ่งปลูกสรางสวนใหญอยูในชวง 202,630.32-766,831.60 บาท (สวนเบี่ยงเบน    
มาตรฐานมีคาเทากับ 282100.64) 
   สรุปขอ 4.1.1.4 คุณลักษณะของขอมูลจําแนกตามมูลคาส่ิงปลูกสราง จาก
ผลการวิเคราะหคุณลักษณะของขอมูลจําแนกตามมูลคาสิ่งปลูกสราง พบวา มูลคาสิ่งปลูกสราง
สวนใหญไมเกิน 1,831,874.56 บาท มูลคาส่ิงปลูกสรางมีคาเฉล่ีย 715,563.75 บาท โดยที่อยู
อาศัยเดี่ยวในเขตเมืองชั้นใน โครงการจัดสรรในเขตเมืองชั้นใน มีมูลคาสิ่งปลูกสรางเฉลี่ยสูงกวา
มูลคาส่ิงปลูกสรางทั้งหมดเฉลี่ย ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง ที่อยูอาศัยเดี่ยว
ในเขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง โครงการจัดสรรในเขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง โครงการจัดสรรใน
เขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง มีมูลคาส่ิงปลูกสรางเฉลี่ยต่ํากวามูลคาสิ่งปลูกสรางทั้งหมดเฉลี่ย 
  4.1.1.5 สรุปผลการศึกษาคุณลักษณะทั่วไปของขอมูล 
   จากการศึกษาคุณลักษณะทั่วไปของขอมูล คุณลักษณะของขอมูลมี
ลักษณะที่สําคัญคือ อยูหางจากถนนสายหลักไมเกิน 500 เมตร (112 แปลง คิดเปนรอยละ 39.7) 
รูปสี่เหล่ียมผืนผาหรือรูปส่ีเหล่ียมจตุรัส (167 แปลง คิดเปนรอยละ 59.2) อยูเสมอหรือสูงกวา
ระดับถนนไมเกิน 20 เซนติเมตร (210 แปลง คิดเปนรอยละ 74.5) และมีไฟฟา น้ําประปาหรือ    
น้ําบาดาล ทอระบายน้ํา ไฟฟาถนน (213 แปลง คิดเปนรอยละ 75.5) มูลคาที่ดินตอตารางวามี  
คาเฉล่ียเทากับ 24,457.45 บาท มูลคาที่ดินตอแปลงมีคาเฉล่ียเทากับ 1,181,983.16 บาท และ 
มูลคาสิ่งปลูกสรางมีคาเฉลี่ยเทากับ 715,563.75 บาท 
 
 4.1.2 การศึกษาตัวพยากรณรวมที่มีผลตอมูลคาท่ีดินตอตารางวา 
  การศึกษาตัวพยากรณรวมที่มีผลตอมูลคาที่ดินตอตารางวา เปนการนํามูลคาที่ดินตอ
ตารางวา ที่ไดจากการประเมินมูลคาทรัพยสินเพื่อที่อยูอาศัยของลูกคารายยอยของธนาคารอาคาร
สงเคราะหจํานวน 282 ราย มาวิเคราะหหาตัวพยากรณรวมที่มีผลตอมูลคาที่ดินตอตารางวา จาก
ปจจัยที่มีผลตอมูลคาที่ดินตอตารางวา ประกอบดวย การแบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานคร การ
ดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย ระยะทางจากถนนสายหลักแยกเขาซอยสูตําแหนงแปลง    
ที่ดิน รูปรางของที่ดิน ระดับของที่ดินเมื่อเทียบกับถนนผานหนาที่ดิน และสาธารณูปโภคบริเวณ   
ที่ดิน เพื่อวิเคราะหถึงระดับความสําคัญของปจจัยที่มีผลตอมูลคาที่ดินตอตารางวาตามสมมติฐาน
ของการวิจัยขอที่ 1 การแบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานคร การดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยู
อาศัย ระยะทางจากถนนสายหลักแยกเขาซอยสูตําแหนงแปลงที่ดิน รูปรางของที่ดิน ระดับของ    
ที่ดินเมื่อเทียบกับถนนผานหนาที่ดิน และสาธารณูปโภคบริเวณที่ดิน มีระดับความสําคัญตอ     
มูลคาที่ดินตอตารางวา 
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  4.1.2.1 ตัวพยากรณรวมที่มีผลตอมูลคาที่ดินตอตารางวา 
   จากการนําลักษณะของการแบงพื้นที่ เขตของกรุงเทพมหานคร  การ
ดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย ระยะทางจากถนนสายหลักแยกเขาซอยสูตําแหนงแปลง
ที่ดิน      รูปรางของที่ดิน ระดับของที่ดินเมื่อเทียบกับถนนผานหนาที่ดิน และสาธารณูปโภคบรเิวณ
ที่ดิน มาวิเคราะหตัวพยากรณรวมที่มีผลตอมูลคาที่ดินตอตารางวา วิเคราะหโดยวิธีการวิเคราะห
ถดถอยพหุคูณ ใชเทคนิควิธีเพิ่มตัวแปรอิสระแบบขั้นตอน ดังแสดงในตารางที่ 4.5 
 
ตารางที่ 4.5 แสดงการวิเคราะหตัวพยากรณรวมที่มีผลตอมูลคาที่ดินตอตารางวา 
 

ตัวพยากรณ B SEB Beta t 
1. คาคงที่ 
2. เขตเมืองชั้นใน (AB1) 
3. เขตชั้นกลางหรือเขตตอ
เมือง (AB2) 

4. โครงการจัดสรร (DH1) 
5. อยูสูงกวาระดับถนนเกิน 20 
เซนติเมตร (LR1) 

6. มีไฟฟา น้ําประปาหรือน้ํา
บาดาล ทอระบายน้ํา ไฟฟา
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 มีความเชื่อมั่นในการทดสอบไดรอยละ 
95.0 หรือมีโอกาสที่เกิดความผิดพลาดในการทดสอบรอยละ 5.0 
  ความหมายของสัญลักษณที่ใชในตาราง 
   B หมายถึง คาสัมประสิทธิ์ถดถอยของตัวพยากรณในรูปคะแนนดิบ 
   SEB หมายถึง คาความคลาดเคลื่อนมาตรฐานของ B 
   Beta หมายถึง คาสัมประสิทธิ์ถดถอยของตัวพยากรณในรูปคะแนนมาตรฐาน 
   t หมายถึง คาสถิติที่ใชพิจารณาใน t-test 
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   R หมายถึง คาสัมประสิทธิ์สหสัมพันธพหุคูณ 
   R2 หมายถึง คาสัมประสิทธิ์การพยากรณ 
   SEest หมายถึง คาความคลาดเคลื่อนมาตรฐานของการประมาณคา 
   F หมายถึง คาสถิติที่ใชพิจารณาใน F-test 
 
   จากตารางที่ 4.5 การวิเคราะหตัวพยากรณรวมที่มีผลตอมูลคาที่ดินตอ     
ตารางวา โดยการวิเคราะหถดถอยพหุคูณ ใชเทคนิควิธีเพิ่มตัวแปรอิสระแบบขั้นตอน และกําหนด
ระดับนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.05 พบวา การแบงพ้ืนที่เขตของกรุงเทพมหานคร การ
ดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย ระยะทางจากถนนสายหลักแยกเขาซอยสูตําแหนงแปลง
ที่ดิน รูปรางของที่ดิน ระดับของที่ดินเมื่อเทียบกับถนนผานหนาที่ดิน และสาธารณูปโภคบรเิณทีด่นิ 
มีระดับความสําคัญตอมูลคาที่ดินตอตารางวาดังนี้ 
   1) การแบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานคร มีลักษณะที่มีผลตอมูลคาที่ดิน
ตอตารางวาคือ เขตเมืองชั้นใน เขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง 
    1.1) เขตเมืองชั้นใน มีความสัมพันธกับมูลคาที่ดินตอตารางวา (t = 
17.098) สามารถพยากรณมูลคาที่ดินตอตารางวาได มีผลทําใหมูลคาที่ดินตอตารางวาเพิ่มข้ึน 
21,451.755 บาท (คาสัมประสิทธิ์ถดถอยเทากับ 21451.755) มีขนาดของความแตกตางจาก    
มูลคาที่ดินตอตารางวาที่เพิ่มข้ึนเทากับ 1254.666 (ความคลาดเคลื่อนมาตรฐานของคา
สัมประสิทธิ์ถดถอยเทากับ 1254.666) 
    1.2) เขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง มีความสัมพันธกับมูลคาที่ดินตอ 
ตารางวา (t = 7.095) สามารถพยากรณมูลคาที่ดินตอตารางวาได มีผลทําใหมูลคาที่ดินตอ       
ตารางวาเพิ่มข้ึน 8,907.294 บาท (คาสัมประสิทธิ์ถดถอยเทากับ 8907.294) มีขนาดของความ
แตกตางจากมูลคาที่ดินตอตารางวาที่เพ่ิมข้ึนเทากับ 1255.442 (ความคลาดเคลื่อนมาตรฐานของ
คาสัมประสิทธิ์ถดถอยเทากับ 1255.442) 
   2) การดําเนินการพัฒนาที่ดินเพ่ือที่อยูอาศัย มีลักษณะที่มีผลตอมูลคา    
ที่ดินตอตารางวาคือ โครงการจัดสรร มีความสัมพันธกับมูลคาที่ดินตอตารางวา (t = 5.592) 
สามารถพยากรณมูลคาที่ดินตอตารางวาได มีผลทําใหมูลคาที่ดินตอตารางวาเพิ่มข้ึน 5,868.311 
บาท (คาสัมประสิทธิ์ถดถอยเทากับ 5868.311) มีขนาดของความแตกตางจากมูลคาที่ดินตอ     
ตารางวาที่เพิ่มข้ึนเทากับ 1049.341 (ความคลาดเคลื่อนมาตรฐานของคาสัมประสิทธิ์ถดถอย   
เทากับ 1049.341) 
   3) ระดับของที่ดินเมื่อเทียบกับถนนผานหนาที่ดิน มีลักษณะที่มีผลตอ    
มูลคาที่ดินตอตารางวาคือ อยูสูงกวาระดับถนนเกิน 20 เซนติเมตร มีความสัมพันธกับมูลคาที่ดิน
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ตอตารางวา (t = 4.915) สามารถพยากรณมูลคาที่ดินตอตารางวาได มีผลทําใหมูลคาที่ดินตอ   
ตารางวาเพิ่มข้ึน 7,371.805 บาท (คาสัมประสิทธิ์ถดถอยเทากับ 7371.805) มีขนาดของความ
แตกตางจากมูลคาที่ดินตอตารางวาที่เพ่ิมข้ึนเทากับ 1499.989 (ความคลาดเคลื่อนมาตรฐานของ
คาสัมประสิทธิ์ถดถอยเทากับ 1499.989) 
   4) สาธารณูปโภคบริเวณที่ดิน มีลักษณะที่มีผลตอมูลคาที่ดินตอตารางวา
คือ มีไฟฟา น้ําประปาหรือน้ําบาดาล ทอระบายน้ํา ไฟฟาถนน มีความสัมพันธกับมูลคาที่ดินตอ 
ตารางวา (t = 3.400) สามารถพยากรณมูลคาที่ดินตอตารางวาได มีผลทําใหมูลคาที่ดินตอ       
ตารางวาเพิ่มข้ึน 4,239.832 บาท (คาสัมประสิทธิ์ถดถอยเทากับ 4239.832) มีขนาดของความ
แตกตางจากมูลคาที่ดินตอตารางวาที่เพ่ิมขึ้นเทากับ 1247.070 (ความคลาดเคลื่อนมาตรฐานของ
คาสัมประสิทธิ์ถดถอยเทากับ 1247.070) 
   เมื่อมูลคาที่ดินตอตารางวามีคาคงที่เทากับ 7,181.677 บาท (คา
สัมประสิทธิ์ถดถอยเทากับ 7181.677) มีขนาดของความแตกตางจากมูลคาที่ดินตอตารางวา    
เทากับ 1194.986 (ความคลาดเคลื่อนมาตรฐานของคาสัมประสิทธิ์ถดถอยเทากับ 1194.986) 
โดยปจจัยที่มีผลตอมูลคาที่ดินตอตารางวา ประกอบดวย ลักษณะของการแบงพื้นที่เขตของ
กรุงเทพมหานครไดแก เขตเมืองชั้นใน เขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง ลักษณะของการดําเนินการ
พัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยไดแก โครงการจัดสรร ลักษณะของระดับของที่ดินเมื่อเทียบกับถนนผาน
หนาที่ดินไดแก อยูสูงกวาระดับถนนเกิน 20 เซนติเมตร ลักษณะของสาธารณูปโภคบริเวณที่ดิน  
ไดแก มีไฟฟา น้ําประปาหรือน้ําบาดาล ทอระบายน้ํา ไฟฟาถนน มีความสัมพันธกับมูลคาที่ดินตอ
ตารางวา (คาสัมประสิทธิ์สหสัมพันธพหุคูณเทากับ 0.784) สามารถอธิบายความผันแปรของ     
มูลคาที่ดินตอตารางวาไดรอยละ 61.40 (คาสัมประสิทธิ์การพยากรณเทากับ 0.614) มีขนาดของ
ความแตกตางจากความผันแปรของมูลคาที่ดินตอตารางวาเทากับ 8397.78 (ความคลาดเคลื่อน
มาตรฐานของคาสัมประสิทธิ์ถดถอยเทากับ 8397.78) สามารถเขียนออกมาในรูปสมการพยากรณ
มูลคาที่ดินตอตารางวา โดยนําคาสัมประสิทธิ์การพยากรณในรูปคะแนนดิบ (B) มาเขียนสมการใน
รูปคะแนนดิบ และนําคาสัมประสิทธิ์การพยากรณในรูปคะแนนมาตรฐาน (Beta) มาเขียนสมการ
ในรูปคะแนนมาตรฐานดังนี้ 
   มูลคาที่ดินตอตารางวา (ในรูปคะแนนดิบ) = 7181.677 + (21451.755 
AB1) + (8907.294 AB2) + (5868.311 DH1) + (7371.805 LR1) + (4239.832 FA1) 
   มูลคาที่ดินตอตารางวา (ในรูปคะแนนมาตรฐาน) = (0.756 AB1) + (0.314 
AB2) + (0.219 DH1) + (0.190 LR1) + (0.136 FA1) 
   ระดับความสําคัญของปจจัยที่มีผลตอมูลคาที่ดินตอตารางวา จากการ
วิเคราะหตัวพยากรณรวมที่มีผลตอมูลคาที่ดินตอตารางวา ดวยการวิเคราะหถดถอยพหุคูณ ใช
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เทคนิควิธีเพิ่มตัวแปรอิสระแบบขั้นตอน สามารถเรียงตามลําดับความสําคัญไดดังนี้ 1) การแบง
พ้ืนที่เขตของกรุงเทพมหานครคือ เขตเมืองชั้นใน มีระดับความสําคัญกวาเขตชั้นกลางหรือเขต   
ตอเมือง 2) การดําเนินการพัฒนาที่ดินเพ่ือที่อยูอาศัยคือ โครงการจัดสรร 3) ระดับของที่ดินเมื่อ
เทียบกับถนนผานหนาที่ดินคือ อยูสูงกวาระดับถนนเกิน 20 เซนติเมตร 4) สาธารณูปโภคบริเวณ  
ที่ดินคือ มีไฟฟา น้ําประปาหรือน้ําบาดาล ทอระบายน้ํา ไฟฟาถนน 
  4.1.2.2 สรุปผลการศึกษาตัวพยากรณรวมที่มีผลตอมูลคาที่ดินตอตารางวา 
   จากผลการวิเคราะหตัวพยากรณรวมที่มีผลตอมูลคาที่ดินตอตารางวา 
เปนไปตามสมมติฐานที่ตั้งไวคือ การแบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานคร การดําเนินการพัฒนาที่ดิน
เพื่อที่อยูอาศัย ระยะทางจากถนนสายหลักแยกเขาซอยสูตําแหนงแปลงที่ดิน รูปรางของที่ดิน 
ระดับของที่ดินเมื่อเทียบกับถนนผานหนาที่ดิน  และสาธารณูปโภคบริเวณที่ดิน  มีระดับ
ความสําคัญตอมูลคาที่ดินตอตารางวา โดยที่ลักษณะของ 1) การแบงพ้ืนที่เขตของ
กรุงเทพมหานครคือ เขตเมืองชั้นใน เขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง 2) การดําเนินการพัฒนาที่ดิน
เพื่อที่อยูอาศัยคือ โครงการ     จัดสรร 3) ระดับของที่ดินเมื่อเทียบกับถนนผานหนาที่ดินคือ อยูสูง
กวาระดับถนนเกิน 20 เซนติเมตร และ 4) สาธารณูปโภคบริเวณที่ดินคือ มีไฟฟา น้ําประปาหรือน้ํา
บาดาล ทอระบายน้ํา ไฟฟาถนน มีความสัมพันธกับมูลคาที่ดินตอตารางวา (คาสัมประสิทธิ์
สหสัมพันธพหุคูณเทากับ 0.784) มีผลทําใหมูลคาที่ดินตอตารางวาสูงขึ้น สามารถอธิบายความ
ผันแปรของมูลคาที่ดินตอ ตารางวาไดรอยละ 61.40 (คาสัมประสิทธิ์การพยากรณ เทากับ 0.614) 
หรือมีประสิทธิภาพในการพยากรณมูลคาที่ดินตอตารางวาไดรอยละ 61.40 
   โดยที่ผลการวิเคราะหขอมูลทําใหทราบวา มูลคาที่ดินตอตารางวาที่ไดจาก
การประเมินมูลคาทรัพยสินเพื่อที่อยูอาศัยของลูกคารายยอยธนาคารอาคารสงเคราะห เมื่อนํามา
วิเคราะหตัวพยากรณรวมที่มีผลตอมูลคาที่ดินตอตารางวา ดวยปจจัยที่มีผลตอมูลคาที่ดินตอ    
ตารางวา ประกอบดวย การแบงพ้ืนที่เขตของกรุงเทพมหานคร การดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยู
อาศัย ระยะทางจากถนนสายหลักแยกเขาซอยสูตําแหนงแปลงที่ดิน รูปรางของที่ดิน ระดับของ    
ที่ดินเมื่อเทียบกับถนนผานหนาที่ดิน และสาธารณูปโภคบริเวณที่ดิน มีลักษณะของปจจัยที่มีผล
ตอมูลคาที่ดินตอตารางวา ทําใหมูลคาที่ดินตอตารางวามีการเปล่ียนแปลงดังนี้ 
   1) การแบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานคร แบงออกเปน 3 ลักษณะ 
ประกอบดวย เขตเมืองชั้นใน เขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง เขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง 
    ลักษณะของการแบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานครที่ทําใหมูลคาที่ดิน
ตอตารางวามีการเปลี่ยนแปลงในทิศทางที่เพิ่มข้ึนคือ เขตเมืองชั้นใน เขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง 
โดยเขตเมืองชั้นในมีผลทําใหมูลคาที่ดินตอตารางวามีการเปล่ียนแปลงในทิศทางที่เพิ่มข้ึนสูงกวา
เขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง 
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   2) การดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย แบงออกเปน 2 ลักษณะ 
ประกอบดวย โครงการจัดสรร ที่อยูอาศัยเดี่ยว 
    ลักษณะของการดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยที่ทําใหมูลคา     
ที่ดินตอตารางวามีการเปลี่ยนแปลงในทิศทางที่เพิ่มข้ึนคือ โครงการจัดสรร 
   3) ระดับของที่ดินเมื่อเทียบกับถนนผานหนาที่ดิน แบงออกเปน 3 ลักษณะ 
ประกอบดวย อยูสูงกวาระดับถนนเกิน 20 เซนติเมตร อยูเสมอหรือสูงกวาระดับถนนไมเกิน 20 
เซนติเมตร อยูต่ํากวาระดับถนน 
    ลักษณะของระดับของที่ดินเมื่อเทียบกับถนนผานหนาที่ดินที่ทําให    
มูลคาที่ดินตอตารางวามีการเปลี่ยนแปลงในทิศทางที่เพิ่มข้ึนคือ อยูสูงกวาระดับถนนเกิน 20 
เซนติเมตร 
   4) สาธารณูปโภคบริเวณที่ดิน แบงออกเปน 4 ลักษณะ ประกอบดวย มี  
ไฟฟา น้ําประปาหรือน้ําบาดาล ทอระบายน้ํา ไฟฟาถนน มีไฟฟา น้ําประปาหรือน้ําบาดาล ทอ
ระบายน้ํา มีไฟฟา น้ําประปาหรือน้ําบาดาล ไฟฟาถนน มีไฟฟา น้ําประปาหรือน้ําบาดาล 
    ลักษณะของสาธารณูปโภคบริเวณที่ดินที่ทําใหมูลคาที่ดินตอตารางวามี
การเปลี่ยนแปลงในทิศทางที่เพิ่มข้ึนคือ มีไฟฟา น้ําประปาหรือน้ําบาดาล ทอระบายน้ํา ไฟฟาถนน 
   สวนระยะทางจากถนนสายหลักแยกเขาซอยสูตําแหนงแปลงที่ดิน แบง
ออกเปน 4 ลักษณะ ประกอบดวย หางจากถนนสายหลักไมเกิน 500 เมตร หางจากถนนสายหลัก
เกิน 500 เมตร แตไมเกิน 1000 เมตร หางจากถนนสายหลักเกิน 1000 เมตร แตไมเกิน 1500 เมตร 
หางจากถนนสายหลักเกิน 1500 เมตร และรูปรางของที่ดิน แบงออกเปน 2 ลักษณะ ประกอบดวย 
รูป สี่เหล่ียมผืนผาหรือรูปส่ีเหลี่ยมจตุรัส รูปอ่ืน ๆ ไมมีลักษณะใดของระยะทางจากถนนสายหลัก
แยกเขาซอยสูตําแหนงแปลงที่ดิน และรูปรางของที่ดินที่ทําใหมูลคาที่ดินตอตารางวามีการ
เปลี่ยนแปลงในทิศทางที่เพ่ิมข้ึน 
 
 4.1.3 การศึกษาการเปรียบเทียบมูลคาที่ดินตอตารางวา 
  การศึกษาการเปรียบเทียบมูลคาที่ดินตอตารางวา เปนการนํามูลคาที่ดินตอตารางวา 
ที่ไดจากการประเมินมูลคาทรัพยสินเพ่ือที่อยูอาศัยของลูกคารายยอยของธนาคารอาคาร
สงเคราะหจํานวน 282 ราย มาวิเคราะหเปรียบเทียบมูลคาที่ดินตอตารางวา จากปจจัยที่มีผลตอ
มูลคาที่ดินตอตารางวา ประกอบดวย การแบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานคร และการดําเนินการ
พัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย เพ่ือวิเคราะหถึงความแตกตางของมูลคาที่ดินตอตารางวาตาม     
สมมติฐานของการวิจัยขอที่ 2 มูลคาที่ดินตอตารางวาแตกตางกัน เมื่อการแบงพ้ืนที่เขตของ
กรุงเทพมหานคร และการดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยตางกัน 
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  4.1.3.1 การเปรียบเทียบมูลคาที่ดินตอตารางวาตามลักษณะของการแบงพื้นที่เขต
ของกรุงเทพมหานคร 
   จากการนําลักษณะของการแบงพ้ืนที่เขตของกรุงเทพมหานคร มาวิเคราะห
เปรียบเทียบมูลคาที่ดินตอตารางวา วิเคราะหโดยวิธีการวิเคราะหความแปรปรวนแบบทางเดียว 
ดังแสดงในตารางที่ 4.6 
 
ตารางที่ 4.6 แสดงการวิเคราะหการเปรียบเทียบมูลคาที่ดินตอตารางวาตามลักษณะของการแบง

พื้นที่เขตของกรุงเทพมหานคร 
 
แหลงความแปรปรวน SS df MS F 
1. ระหวางกลุม 
2. ภายในกลุม 

25313781914.894 
25170707446.809 

2 
279 

12656890957.447 
90217589.415 

140.293* 

รวม 50484489361.702 281   
 
 * มีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.05 
 
 หมายเหตุ : นัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.05 หมายถึง มีความเชื่อมั่นในการทดสอบไดรอยละ 
95.0 หรือมีโอกาสที่เกิดความผิดพลาดในการทดสอบรอยละ 5.0 
  กลุม หมายถึง ลักษณะของการแบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานคร ประกอบดวย 
เขตเมืองชั้นใน เขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง และเขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง รวม 3 เขต แตละ
กลุมมีจํานวนแปลงที่ดิน 94 แปลงที่ดิน รวมมีจํานวนภายในกลุมทั้งสิ้น 282 แปลงที่ดิน ดังนั้น
ระหวางกลุมคํานวณจาก 3 และภายในกลุมคํานวณจาก 282 
  ความหมายของสัญลักษณที่ใชในตาราง 
   SS หมายถึง ผลรวมความแปรปรวน 
   df หมายถึง คาองศาความเปนอิสระ 
   MS หมายถึง คาเฉลี่ยความแปรปรวน 
   F หมายถึง คาสถิติที่ใชพิจารณาใน F-test 
 
   จากตารางที่ 4.6 การวิเคราะหการเปรียบเทียบมูลคาที่ดินตอตารางวาตาม
ลักษณะของการแบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานคร โดยการวิเคราะหความแปรปรวนแบบ        
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ทางเดียว และกําหนดระดับนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.05 พบวา มูลคาที่ดินตอตารางวา      
แตกตางก ัน เมื่อการแบงพ้ืนที่เขตของกรุงเทพมหานครตางกันดังนี้ 
   เมื่อความแปรปรวนระหวางกลุม ซึ่งเกิดขึ้นจากคาเฉล่ียของมูลคาที่ดินตอ
ตารางวาตามลักษณะของการแบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานครเปนเขตเมืองชั้นใน เขตชั้นกลาง
หรือเขตตอเมือง เขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง ที่เบี่ยงเบนไปจากคาเฉลี่ยของมูลคาที่ดินทั้งหมด   
มีคาเทากับ 12656890957.447 กับความแปรปรวนภายในกลุม ซ่ึงเกิดขึ้นจากมูลคาที่ดินตอ     
ตารางวาของแตละขอมูลที่เบี่ยงเบนไปจากคาเฉล่ียของมูลคาที่ดินตอตารางวาตามลักษณะของ
การแบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานครเปนเขตเมืองชั้นใน เขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง เขตชั้นนอก
หรือเขตชานเมือง มีคาเทากับ 90217589.415 อัตราสวนความแปรปรวนระหวาง 2 กลุม มีคามาก 
ทําใหมูลคาที่ดินตอตารางวาแตกตางกัน ซึ่งแสดงวามีความแตกตางระหวางมูลคาที่ดินตอ        
ตารางวาเฉลี่ยตามลักษณะของการแบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานครเปนเขตเมืองชั้นใน เขต    
ช้ันกลางหรือเขตตอเมือง เขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง อยางนอย 1 คู จึงทดสอบตอดวยการ
ทดสอบคาเฉล่ียเปนรายคู ใชวิธีการของ Scheffe’ ดังแสดงในตารางที่ 4.7 
 
ตารางที่ 4.7 แสดงการวิเคราะหการเปรียบเทียบมูลคาที่ดินตอตารางวาตามลักษณะของการแบง

พื้นที่เขตของกรุงเทพมหานครเปนรายคู 
 

การแบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานคร 
AB1 AB2 AB3 

การแบงพ้ืนที่เขตของ
กรุงเทพมหานคร 

คาเฉลี่ย 
(บาท) 

36,765.96 22,888.30 13,718.09 
1. เขตเมืองชั้นใน 
2. เขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง 
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 มีความเชื่อมั่นในการทดสอบไดรอยละ 
95.0 หรือมีโอกาสที่เกิดความผิดพลาดในการทดสอบรอยละ 5.0 
  ความหมายของสัญลักษณที่ใชในตาราง 
   AB1 หมายถึง เขตเมืองชั้นใน 
   AB2 หมายถึง เขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง 
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   AB3 หมายถึง เขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง 
 
   จากตารางที่ 4.7 การวิเคราะหการเปรียบเทียบมูลคาที่ดินตอตารางวาตาม
ลักษณะของการแบงพ้ืนที่เขตของกรุงเทพมหานครเปนรายคู โดยการทดสอบคาเฉล่ียเปนรายคู ใช
วิธีการของ Scheffe’ และกําหนดระดับนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.05 มูลคาที่ดินตอตารางวา
แตกตางก ัน เมื่อการแบงพ้ืนที่เขตของกรุงเทพมหานครตางกันดังนี้ 
   1) เขตเมืองชั้นในมีมูลคาที่ดินตอตารางวาเฉลี่ยเทากับ 36,765.96 บาท 
เขตชั้นกลางหรือเขตตอเมืองมีมูลคาที่ดินตอตารางวาเฉลี่ยเทากับ 22,888.30 บาท เขตเมือง     
ช้ันในมีมูลคาที่ดินตอตารางวาเฉลี่ยสูงกวาเขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง ความแตกตางของ       
มูลคาที่ดินตอตารางวาเฉลี่ยเทากับ 13,877.66 บาท 
   2) เขตเมืองชั้นในมีมูลคาที่ดินตอตารางวาเฉลี่ยเทากับ 36,765.96 บาท 
เขตชั้นนอกหรือเขตชานเมืองมีมูลคาที่ดินตอตารางวาเฉลี่ยเทากับ 13,718.09 บาท เขตเมือง    
ช้ันในมีมูลคาที่ดินตอตารางวาเฉลี่ยสูงกวาเขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง ความแตกตางของ       
มูลคาที่ดินตอตารางวาเฉลี่ยเทากับ 23,047.87 บาท 
   3) เขตชั้นกลางหรือเขตตอเมืองมีมูลคาที่ดินตอตารางวาเฉลี่ยเทากับ 
22,888.30 บาท เขตชั้นนอกหรือเขตชานเมืองมีมูลคาที่ดินตอตารางวาเฉลี่ยเทากับ 13,718.09 
บาท เขตชั้นกลางหรือเขตตอเมืองมีมูลคาที่ดินตอตารางวาเฉล่ียสูงกวาเขตชั้นนอกหรือเขต      
ชานเมือง ความแตกตางของมูลคาที่ดินตอตารางวาเฉลี่ยเทากับ 9,170.21 บาท 
   ความแตกตางของมูลคาที่ดินตอตารางวาตามลักษณะของการแบงพ้ืนที่เขต
ของกรุงเทพมหานคร จากการวิเคราะหการเปรียบเทียบมูลคาที่ดินตอตารางวาตามลักษณะของ
การแบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานคร ดวยการวิเคราะหความแปรปรวนแบบทางเดียว และการ
ทดสอบคาเฉล่ียเปนรายคู ใชวิธีการของ Scheffe’ มูลคาที่ดินตอตารางวาเฉลี่ยสูงสุดไดแก เขต
เมืองชั้นใน มูลคาที่ดินตอตารางวาเฉลี่ยรองลงมาไดแก เขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง เขตชั้นนอก
หรือเขตชานเมือง ตามลําดับ 
  4.1.3.2 การเปรียบเทียบมูลคาที่ดินตอตารางวาตามลักษณะของการดําเนินการ
พัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย 
   จากการนําลักษณะของการดําเนินการพัฒนาที่ดินเพ่ือที่อยูอาศัย มา
วิเคราะหเปรียบเทียบมูลคาที่ดินตอตารางวา วิเคราะหโดยวิธีการทดสอบความแตกตางของ      
คาเฉล่ียที่เปนอิสระจากกัน ดังแสดงในตารางที่ 4.8 
 



 86

ตารางที่ 4.8 แสดงการวิเคราะหการเปรียบเทียบมูลคาที่ดินตอตารางวาตามลักษณะของการ
ดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย 

 
การดําเนินการพัฒนาทีด่ินเพ่ือที่อยูอาศัย 
โครงการจดัสรร ที่อยูอาศัยเดี่ยว 

การแบงพ้ืนที่เขตของ
กรุงเทพมหานคร 

คาเฉล่ีย (บาท) คาเฉล่ีย (บาท) 
t 

1. เขตเมืองชั้นใน 
2. เขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง 
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 มีความเชื่อมั่นในการทดสอบไดรอยละ 
95.0 หรือมีโอกาสที่เกิดความผิดพลาดในการทดสอบรอยละ 5.0 
  ความหมายของสัญลักษณที่ใชในตาราง 
   t หมายถึง คาสถิติที่ใชพิจารณาใน t-test 
 
   จากตารางที่ 4.8 การวิเคราะหการเปรียบเทียบมูลคาที่ดินตอตารางวาตาม
ลักษณะของการดําเนินการพัฒนาที่ดินเพ่ือที่อยูอาศัย โดยการทดสอบความแตกตางของคาเฉล่ีย
ที่เปนอิสระจากกัน และกําหนดระดับนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.05 พบวา มูลคาที่ดินตอ        
ตารางวาแตกตางก ัน เมื่อการดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยตางกันดังนี้ 
   โครงการจัดสรรมีคาเฉลี่ยมูลคาที่ดินตอตารางวาแตกตางจากที่อยูอาศัย
เดี่ยว โดยโครงการจัดสรรมีมูลคาที่ดินตอตารางวาเฉลี่ยเทากับ 27,652.48 บาท ที่อยูอาศัยเดี่ยวมี
มูลคาที่ดินตอตารางวาเฉลี่ยเทากับ 21,262.41 บาท โครงการจัดสรรมีมูลคาที่ดินตอตารางวา
เฉลี่ยสูงกวาที่อยูอาศัยเดี่ยว เมื่อพิจารณาการเปรียบเทียบมูลคาที่ดินตอตารางวาตามลักษณะ
ของการดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยตามการแบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานคร มูลคา   
ที่ดินตอตารางวาแตกตางก ัน เมื่อการดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยตางกันดังนี้ 
   1) เขตเมืองชั้นใน โครงการจัดสรรมีมูลคาที่ดินตอตารางวาเฉลี่ยแตกตาง
จากที่อยูอาศัยเดี่ยว โดยโครงการจัดสรรมีมูลคาที่ดินตอตารางวาเฉลี่ยเทากับ 40,106.38 บาท    
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ที่อยูอาศัยเดี่ยวมีมูลคาที่ดินตอตารางวาเฉลี่ยเทากับ 33,425.53 บาท โครงการจัดสรรมีมูลคา     
ที่ดินตอตารางวาเฉลี่ยสูงกวาที่อยูอาศัยเดี่ยว 
   2) เขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง โครงการจัดสรรมีมูลคาที่ดินตอตารางวา
เฉลี่ยแตกตางจากที่อยูอาศัยเดี่ยว โดยโครงการจัดสรรมีมูลคาที่ดินตอตารางวาเฉลี่ยเทากับ 
26,010.64 บาท ที่อยูอาศัยเดี่ยวมีมูลคาที่ดินตอตารางวาเฉลี่ยเทากับ 19,765.96 บาท โครงการ
จัดสรรมีมูลคาที่ดินตอตารางวาเฉลี่ยสูงกวาที่อยูอาศัยเดี่ยว 
   3) เขตช้ันนอกหรือเขตชานเมือง โครงการจัดสรรมีมูลคาที่ดินตอตารางวา
เฉลี่ยแตกตางจากที่อยูอาศัยเดี่ยว โดยโครงการจัดสรรมีมูลคาที่ดินตอตารางวาเฉลี่ยเทากับ 
16,840.43 บาท ที่อยูอาศัยเดี่ยวมีมูลคาที่ดินตอตารางวาเฉลี่ยเทากับ 10,595.74 บาท โครงการ
จัดสรรมีมูลคาที่ดินตอตารางวาเฉลี่ยสูงกวาที่อยูอาศัยเดี่ยว 
   ความแตกตางของมูลคาที่ดินตอตารางวาตามลักษณะของการดําเนินการ
พัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย จากการวิเคราะหการเปรียบเทียบมูลคาที่ดินตอตารางวาตามลักษณะ
ของการดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย ดวยการทดสอบความแตกตางของคาเฉลี่ยที่เปน
อิสระจากกัน โครงการจัดสรรมีมูลคาที่ดินตอตารางวาเฉลี่ยสูงกวาที่อยูอาศัยเดี่ยว และเมื่อ
พิจารณาตามการแบงพ้ืนที่เขตของกรุงเทพมหานคร โครงการจัดสรรมีมูลคาที่ดินตอตารางวาเฉลีย่
สูงกวาที่อยูอาศัยเดี่ยว ทั้งในเขตเมืองชั้นใน เขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง และเขตชั้นนอกหรือเขต
ชานเมือง 
  4.1.3.3 สรุปการศึกษาการเปรียบเทียบมูลคาที่ดินตอตารางวา 
   จากผลการวิเคราะหการเปรียบเทียบมูลคาที่ดินตอตารางวาตามลักษณะ
ของการแบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานคร และการเปรียบเทียบมูลคาที่ดินตอตารางวาตาม
ลักษณะของการดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย เปนไปตามสมมติฐานที่ตั้งไวคือ มูลคาที่ดิน
ตอตารางวาแตกตางกัน เมื่อการแบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานคร และการดําเนินการพฒันาทีด่นิ
เพื่อที่อยูอาศัยตางกัน โดยที่ลักษณะของการแบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานครเปนเขตเมืองชั้นใน 
เขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง และเขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง ทําใหมูลคาที่ดินตอตารางวา   
แตกตางกัน มูลคาที่ดินตอตารางวาเฉลี่ยสูงสุดไดแก เขตเมืองชั้นใน มีมูลคาที่ดินตอตารางวา
เฉล่ียเทากับ 36,765.96 บาท มูลคาที่ดินตอตารางวาเฉลี่ยรองลงมาไดแก เขตชั้นกลางหรือเขต  
ตอเมือง เขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง มีมูลคาที่ดินตอตารางวาเฉลี่ยเทากับ 22,888.30 บาท และ
13,718.09 บาท ตามลําดับ สวนลักษณะของการดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยโดย     
โครงการจัดสรร และที่อยูอาศัยเดี่ยว ทําใหมูลคาที่ดินตอตารางวาแตกตางกัน โครงการจัดสรรมี
มูลคาที่ดินตอตารางวาเฉลี่ยสูงกวาที่อยูอาศัยเดี่ยว มูลคาที่ดินตอตารางวาเฉลี่ยเทากับ 
27,652.48 บาท และ 21,262.41 บาท ตามลําดับ และเมื่อพิจารณาตามการแบงพ้ืนที่เขตของ
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กรุงเทพมหานคร โครงการจัดสรรมีมูลคาที่ดินตอตารางวาเฉลี่ยสูงกวาที่อยูอาศัยเดี่ยว ทั้งในเขต
เมืองชั้นใน เขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง เขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง 
   โดยที่ผลการวิเคราะหขอมูลทําใหทราบวา มูลคาที่ดินตอตารางวาที่ไดจาก
การประเมินมูลคาทรัพยสินเพื่อที่อยูอาศัยของลูกคารายยอยธนาคารอาคารสงเคราะห เมื่อนํามา
วิเคราะหการเปรียบเทียบมูลคาที่ดินตอตารางวา ดวยปจจัยที่มีผลตอมูลคาที่ดินตอตารางวา 
ประกอบดวย การแบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานคร และการดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศยั 
ลักษณะของการแบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานคร และการดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย 
มีผลตอมูลคาที่ดินตอตารางวาดังนี้ 
   1) การแบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานคร แบงออกเปน 3 ลักษณะ 
ประกอบดวย เขตเมืองชั้นใน เขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง เขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง 
    ลักษณะของการแบงพ้ืนที่เขตของกรุงเทพมหานครมีผลทําใหมูลคา     
ที่ดินตอตารางวาในเขตเมืองชั้นในสูงกวาเขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง เขตชั้นนอกหรือเขต      
ชานเมือง สวนมูลคาที่ดินตอตารางวาในเขตชั้นกลางหรือเขตตอเมืองสูงกวาเขตชั้นนอกหรือเขต
ชานเมือง 
   2) การดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย แบงออกเปน 2 ลักษณะ 
ประกอบดวย โครงการจัดสรร ที่อยูอาศัยเดี่ยว 
    ลักษณะของการดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยมีผลทําใหมูลคา 
ที่ดินตอตารางวาโดยโครงการจัดสรรสูงกวาที่อยูอาศัยเดี่ยว 
 
 4.1.4 การศึกษาความสัมพันธของมูลคาท่ีดินตอแปลงที่ดินกับมูลคาส่ิงปลูกสราง 
  การศึกษาความสัมพันธของมูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคาสิ่งปลูกสราง เปนการ
นํามูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคาสิ่งปลูกสราง ที่ไดจากการประเมินมูลคาทรัพยสินเพ่ือที่อยู
อาศัยของลูกคารายยอยของธนาคารอาคารสงเคราะหจํานวน 282 ราย มาวิเคราะหความสัมพันธ
ของมูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคาส่ิงปลูกสราง เพื่อวิเคราะหถึงแนวโนมของมูลคาที่ดินตอ
แปลงที่ดินกับมูลคาส่ิงปลูกสรางตามสมมติฐานของการวิจัยขอที่ 3 จากผลการประเมินมูลคา
ทรัพยสินเพื่อที่อยูอาศัย มูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินมีความสัมพันธกับมูลคาสิ่งปลูกสราง 
  4.1.4.1 ความสัมพันธของมูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคาสิ่งปลูกสราง 
   จากการนํามูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคาสิ่งปลูกสราง มาวิเคราะห
ความสัมพันธของมูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคาสิ่งปลูกสราง วิเคราะหโดยวิธีการหาคา
สัมประสิทธิ์สหสัมพันธของเพียรสัน ดังแสดงในตารางที่ 4.9 
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ตารางที่ 4.9 แสดงการวิเคราะหความสัมพันธของมูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคาส่ิงปลูกสราง 
 

มูลคาสิ่งปลูกสราง 
คาสัมประสิทธิ์สหสัมพันธ 

DA1 DA2 DA3 DA4 DA5 DA6 รวม 
มูลคาที่ดินตอแปลงที่ดิน 
 1. โครงการจัดสรรในเขต

เมืองชั้นใน 
 2. โครงการจัดสรรในเขตชั้น

กลางหรือเขตตอเมือง 
 3. โครงการจัดสรรในเขต

ชั้นนอกหรือเขตชานเมือง 
 4. ที่ อ ยู อาศัย เดี่ ยวใน เขต

เมืองชั้นใน 
 5. ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตชั้น

กลางหรือเขตตอเมือง 
 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 มีความเชื่อมั่นในการทดสอบไดรอยละ 
95.0 หรือมีโอกาสที่เกิดความผิดพลาดในการทดสอบรอยละ 5.0 
  ความหมายของสัญลักษณที่ใชในตาราง 
   DA1 หมายถึง โครงการจัดสรรในเขตเมืองชั้นใน 
   DA2 หมายถึง โครงการจัดสรรในเขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง 
   DA3 หมายถึง โครงการจัดสรรในเขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง 
   DA4 หมายถึง ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตเมืองชั้นใน 
   DA5 หมายถึง ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง 
   DA6 หมายถึง ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง 
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   จากตารางที่ 4.9 การวิเคราะหความสัมพันธของมูลคาที่ดินตอแปลงที่ดิน
กับมูลคาส่ิงปลูกสราง โดยการหาคาสัมประสิทธิ์สหสัมพันธของเพียรสัน และกําหนดระดับ        
นัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.05 พบวา จากผลการประเมินมูลคาทรัพยสินเพื่อที่อยูอาศัย มูลคา   
ที่ดินตอแปลงที่ดินมีความสัมพันธกับมูลคาสิ่งปลูกสรางดังนี้ 
   มูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคาสิ่งปลูกสรางมีความสัมพันธกันในระดับ
ปานกลาง คาสัมประสิทธิ์สหสัมพันธเทากับ 0.491 มูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคาสิ่งปลูกสราง
มีความสัมพันธกันในทางบวก และมีแนวโนมจะแปรผันตามกัน เมื่อมูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินมี  
มูลคาสูง มูลคาส่ิงปลูกสรางมีแนวโนมสูงขึ้น เมื่อพิจารณาคาสัมประสิทธิ์สหสัมพันธของมูลคา    
ที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคาส่ิงปลูกสรางตามลักษณะของการดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยู
อาศัยตามการแบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานคร มูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคาสิ่งปลูกสรางมี
คาสัมประสิทธิ์สหสัมพันธสูงสุดไดแก ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตเมืองชั้นใน คาสัมประสิทธิ์สหสัมพันธ
เทากับ 0.646 มูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคาส่ิงปลูกสรางมีคาสัมประสิทธิ์สหสัมพันธรองลงมา
ไดแก โครงการจัดสรรในเขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตชั้นกลางหรือเขต    
ตอเมือง โครงการจัดสรรในเขตเมืองช้ันใน ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง และ
โครงการจัดสรรในเขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง คาสัมประสิทธิ์สหสัมพันธเทากับ 0.622, 0.375, 
0.273, 0.226 และ 0.108 ตามลําดับ มูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินมีความสัมพันธกับมูลคาสิ่งปลูก
สรางดังนี้ 
   1) ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตเมืองชั้นใน มูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคาสิ่ง
ปลูกสรางมีความสัมพันธกันในระดับคอนขางสูง (คาสัมประสิทธิ์สหสัมพันธเทากับ 0.646)        
มูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคาสิ่งปลูกสรางมีความสัมพันธกันในทางบวก และมีแนวโนมจะ
แปรผันตามกัน เมื่อมูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินมีมูลคาสูง มูลคาส่ิงปลูกสรางมีแนวโนมสูงขึ้น 
   2) โครงการจัดสรรในเขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง มูลคาที่ดินตอแปลง    
ที่ดินกับมูลคาสิ่งปลูกสรางมีความสัมพันธกันในระดับคอนขางสูง (คาสัมประสิทธิ์สหสัมพันธ    
เทากับ 0.622) มูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคาส่ิงปลูกสรางมีความสัมพันธกันในทางบวก และ
มีแนวโนมจะแปรผันตามกัน เมื่อมูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินมีมูลคาสูง มูลคาสิ่งปลูกสรางมีแนวโนม
สูงขึ้น 
   3) ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง มูลคาที่ดินตอแปลง    
ที่ดินกับมูลคาสิ่งปลูกสรางมีความสัมพันธกันในระดับคอนขางต่ํา (คาสัมประสิทธิ์สหสัมพันธ   
เทากับ 0.375) มูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคาส่ิงปลูกสรางมีความสัมพันธกันในทางบวก และ
มีแนวโนมจะแปรผันตามกัน เมื่อมูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินมีมูลคาสูง มูลคาสิ่งปลูกสรางมีแนวโนม
สูงขึ้น 
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   สวนโครงการจัดสรรในเขตเมืองชั้นใน ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตชั้นนอกหรอืเขต
ชานเมือง และโครงการจัดสรรในเขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง มูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคา
ส่ิงปลูกสรางไมมีความสัมพันธกันที่ระดับนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.05 (คาสัมประสิทธิ์         
สหสมัพันธเทากับ 0.273, 0.127 และ 0.108 ตามลําดับ) มูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินและมูลคาสิ่ง
ปลูกสรางมีแนวโนมแปรผันตามกันคอนขางนอย 
   แนวโนมของมูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคาสิ่งปลูกสราง จากการ
วิเคราะหความสัมพันธของมูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคาส่ิงปลูกสราง ดวยการหาคา
สัมประสิทธิ์สหสัมพันธของเพียรสัน มูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคาสิ่งปลูกสรางมีความสัมพันธ
กันในทางบวก และมีแนวโนมจะแปรผันตามกัน เมื่อมูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินมีมูลคาสูง มูลคาสิ่ง
ปลูกสรางมีแนวโนมสูงขึ้น และเมื่อพิจารณาตามลักษณะของการดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยู
อาศัยตามการแบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานคร มูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคาสิ่งปลูกสรางมี
ความสัมพันธกันในทางบวก และมีแนวโนมจะแปรผันตามกัน เมื่อมูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินมมีลูคา
สูง มูลคาสิ่งปลูกสรางมีแนวโนมสูงขึ้น ไดแก ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตเมืองชั้นใน โครงการจัดสรรใน
เขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง และที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง สวนโครงการ 
จัดสรรในเขตเมืองชั้นใน ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง และโครงการจัดสรรใน
เขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง มูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคาสิ่งปลูกสรางมีแนวโนมแปรผัน 
ตามกันนอย 
  4.1.4.2 สรุปการศึกษาความสัมพันธของมูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคาส่ิงปลูก
สราง 
   จากผลการวิเคราะหความสัมพันธมูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคาสิ่งปลูก
สราง เปนไปตามสมมติฐานที่ตั้งไวคือ จากผลการประเมินมูลคาทรัพยสินเพื่อที่อยูอาศัย มูลคา    
ที่ดินตอแปลงมีความสัมพันธกับมูลคาสิ่งปลูกสราง โดยที่มูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคาส่ิง
ปลูกสรางมีความสัมพันธกัน คาสัมประสิทธิ์สหสัมพันธเทากับ 0.491 มูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับ
มูลคาสิ่งปลูกสรางมีแนวโนมแปรผันตามกัน เมื่อมูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินมีมูลคาสูง มูลคาส่ิง 
ปลูกสรางมีแนวโนมสูงขึ้น เมื่อพิจารณาความสัมพันธของมูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคาส่ิง
ปลูกสรางตามลักษณะของการดําเนินการพัฒนาที่ดินเพ่ือที่อยูอาศัยตามการแบงพื้นที่เขตของ
กรุงเทพมหานคร มูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคาส่ิงปลูกสรางมีคาสัมประสิทธิ์สหสัมพันธสูงสุด
ไดแก ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตเมืองชั้นใน คาสัมประสิทธิ์สหสัมพันธเทากับ 0.646 มูลคาที่ดินตอ
แปลงที่ดินกับมูลคาสิ่งปลูกสรางมีคาสัมประสิทธิ์สหสัมพันธรองลงมาไดแก โครงการจัดสรรในเขต
ช้ันนอกหรือเขตชานเมือง ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง โครงการจัดสรรในเขต
เมืองชั้นใน ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง และโครงการจัดสรรในเขตชั้นกลาง
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หรือเขตตอเมือง คาสัมประสิทธิ์สหสัมพันธเทากับ 0.622, 0.375, 0.273, 0.226 และ 0.108 
ตามลําดับ มูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคาสิ่งปลูกสรางมีความสัมพันธกัน มูลคาที่ดินตอแปลง
ที่ดินกับมูลคาส่ิงปลูกสรางมีแนวโนมแปรผันตามกัน เมื่อมูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินมีมูลคาสูง 
มูลคาสิ่ง ปลูกสรางมีแนวโนมสูงขึ้น ไดแก ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตเมืองชั้นใน โครงการจัดสรรในเขต
ช้ันนอกหรือเขตชานเมือง และที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง 
   โดยที่ผลการวิเคราะหขอมูลทําใหทราบวา มูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับ    
มูลคาส่ิงปลูกสรางที่ไดจากการประเมินมูลคาทรัพยสินเพื่อที่อยูอาศัยของลูกคารายยอยธนาคาร
อาคารสงเคราะห เมื่อนํามาวิเคราะหความสัมพันธระหวางมูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคาสิ่ง
ปลูกสราง มีแนวโนมของมูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคาสิ่งปลูกสรางดังนี้ 
   มูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคาสิ่งปลูกสรางมีแนวโนมแปรผันตามกัน 
เมื่อมูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินมีมูลคาสูง มูลคาสิ่งปลูกสรางมีแนวโนมสูงขึ้น โดยลักษณะของการ
ดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยตามการแบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานคร ประกอบดวย 
โครงการจัดสรรในเขตเมืองชั้นใน โครงการจัดสรรในเขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง โครงการจัดสรร
ในเขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตเมืองชั้นใน ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตชั้นกลาง
หรือเขตตอเมือง และที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง มูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับ
มูลคาส่ิงปลูกสรางมีแนวโนมแปรผันตามกันไดแก ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตเมืองชั้นใน โครงการ    
จัดสรรในเขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง และที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง สวน
โครงการจัดสรรในเขตเมืองชั้นใน ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง และโครงการ 
จัดสรรในเขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง มูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคาส่ิงปลูกสรางมีแนวโนม
แปรผันตามกันนอย 
 
4.2 อภิปรายผล 
 
 4.2.1 คุณลักษณะทั่วไปของขอมูล 
  ผลการศึกษาคุณลักษณะทั่วไปของขอมูล เมื่อจําแนกตามปจจัยที่มีผลตอมูลคาที่ดิน
ตอตารางวา วิเคราะหโดยการวิธีการหาความถี่ และรอยละ และจําแนกตามมูลคาที่ดินตอ         
ตารางวา มูลคาที่ดินตอแปลง และมูลคาสิ่งปลูกสราง วิเคราะหโดยการวิธีการหาคาเฉล่ีย และ
สวนเบี่ยงเบนมาตรฐาน พบวา 
  4.2.1.1 คุณลักษณะของขอมูลจําแนกตามปจจัยที่มีผลตอมูลคาที่ดินตอตารางวา 
   จากผลการวิเคราะหขอมูล ดังแสดงในตารางที่ 4.1 หนา 66-67 สามารถ
สรุปผลการวิเคราะหขอมูลไดดังนี้ 
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   1) โครงการจัดสรรในเขตเมืองช้ันใน ลักษณะที่มีจํานวนมากที่สุดคือ หาง
จากถนนสายหลักไมเกิน 500 เมตร (24 แปลง คิดเปนรอยละ 8.5) รูปส่ีเหล่ียมผืนผาหรือรูป         
ส่ีเหลี่ยมจตุรัส (31 แปลง คิดเปนรอยละ 11.0) อยูเสมอหรือสูงกวาระดับถนนไมเกิน 20 
เซนติเมตร (40 แปลง คิดเปนรอยละ 14.2) มีไฟฟา น้ําประปาหรือน้ําบาดาล ทอระบายน้ํา ไฟฟา
ถนน (35 แปลง คิดเปนรอยละ 12.4) 
   2) โครงการจัดสรรในเขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง ลักษณะที่มีจํานวนมาก
ที่สุดคือ หางจากถนนสายหลักเกิน 500 เมตร แตไมเกิน 1000 เมตร (15 แปลง คิดเปนรอยละ 5.3) 
รูปส่ีเหลี่ยมผืนผาหรือรูปสี่เหล่ียมจตุรัส (33 แปลง คิดเปนรอยละ 11.7) อยูเสมอหรือสูงกวาระดับ
ถนนไมเกิน 20 เซนติเมตร (44 แปลง คิดเปนรอยละ 15.6) มีไฟฟา น้ําประปาหรือน้ําบาดาล      
ทอระบายน้ํา ไฟฟาถนน (45 แปลง คิดเปนรอยละ 16.0) 
   3) โครงการจัดสรรในเขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง ลักษณะที่มีจํานวนมาก
ที่สุดคือ หางจากถนนสายหลักไมเกิน 500 เมตร (19 แปลง คิดเปนรอยละ 6.7) รูปสี่เหล่ียมผืนผา 
หรือรูปสี่เหล่ียมจตุรัส (34 แปลง คิดเปนรอยละ 12.1) อยูเสมอหรือสูงกวาระดับถนนไมเกิน 20 
เซนติเมตร (40 แปลง คิดเปนรอยละ 14.2) มีไฟฟา น้ําประปาหรือน้ําบาดาล ทอระบายน้ํา         
ไฟฟาถนน (43 แปลง คิดเปนรอยละ 15.2) 
   4) ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตเมืองชั้นใน ลักษณะที่มีจํานวนมากที่สุดคือ หาง
จากถนนสายหลักไมเกิน 500 เมตร (31 แปลง คิดเปนรอยละ 11.0) รูปสี่เหลี่ยมผืนผาหรือรูป       
ส่ีเหลี่ยมจตุรัส (25 แปลง คิดเปนรอยละ 8.9) อยูเสมอหรือสูงกวาระดับถนนไมเกิน 20 เซนติเมตร 
(24 แปลง คิดเปนรอยละ 8.5) มีไฟฟา น้ําประปาหรือน้ําบาดาล ทอระบายน้ํา ไฟฟาถนน (42 
แปลง คิดเปนรอยละ 14.9) 
   5) ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง ลักษณะที่มีจํานวนมาก
ที่สุดคือ หางจากถนนสายหลักไมเกิน 500 เมตร (16 แปลง คิดเปนรอยละ 5.7) รูปอื่น ๆ (24 แปลง 
คิดเปนรอยละ 8.5) อยูเสมอหรือสูงกวาระดับถนนไมเกิน 20 เซนติเมตร (37 แปลง คิดเปนรอยละ 
13.1) มีไฟฟา น้ําประปาหรือน้ําบาดาล ทอระบายน้ํา ไฟฟาถนน (32 แปลง คิดเปนรอยละ 11.3) 
   6) ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง ลักษณะที่มีจํานวนมาก
ที่สุดคือ หางจากถนนสายหลักเกิน 1500 เมตร (23 แปลง คิดเปนรอยละ 8.2) รูปอ่ืน ๆ (26 แปลง 
คิดเปนรอยละ 9.2) อยูเสมอหรือสูงกวาระดับถนนไมเกิน 20 เซนติเมตร (25 แปลง คิดเปนรอยละ 
8.9) มีไฟฟา น้ําประปาหรือน้ําบาดาล ทอระบายน้ํา ไฟฟาถนน (16 แปลง คิดเปนรอยละ 5.7) 
   ลักษณะของขอมูลที่มีจํานวนมากที่สุดคือ หางจากถนนสายหลักไมเกิน 500 
เมตร (112 แปลง คิดเปนรอยละ 39.7) รูปส่ีเหลี่ยมผืนผาหรือรูปสี่เหล่ียมจตุรัส (167 แปลง คดิเปน
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รอยละ 59.2) อยูเสมอหรือสูงกวาระดับถนนไมเกิน 20 เซนติเมตร (210 แปลง คิดเปนรอยละ 
74.5) มีไฟฟา น้ําประปาหรือน้ําบาดาล ทอระบายน้ํา ไฟฟาถนน (213 แปลง คิดเปนรอยละ 75.5) 
  4.2.1.2 คุณลักษณะของขอมูลจําแนกตามมูลคาที่ดินตอตารางวา 
   จากผลการวิเคราะหขอมูล ดังแสดงในตารางที่ 4.2 หนา 73 สามารถสรุปผล
การวิเคราะหขอมูลไดดังนี้ 
   มูลคาที่ดินตอตารางวาสวนใหญอยูในชวง 11,053.72-37,861.18 บาท   
มูลคาที่ดินตอตารางวามีคาเฉลี่ย 24,457.45 บาท 
  4.2.1.3 คุณลักษณะของขอมูลจําแนกตามมูลคาที่ดินตอแปลง 
   จากผลการวิเคราะหขอมูล ดังแสดงในตารางที่ 4.3 หนา 74 สามารถสรุปผล
การวิเคราะหขอมูลไดดังนี้ 
   มูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินสวนใหญอยูในชวง 55,759.95-2,308,206.37 
บาท มูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินมีคาเฉล่ีย 1,181,983.16 บาท 
  4.2.1.4 คุณลักษณะของขอมูลจําแนกตามมูลคาสิ่งปลูกสราง 
   จากผลการวิเคราะหขอมูล ดังแสดงในตารางที่ 4.4 หนา 76 สามารถสรุปผล
การวิเคราะหขอมูลไดดังนี้ 
   มูลคาส่ิงปลูกสรางสวนใหญไมเกิน 1,831,874.56 บาท มูลคาสิ่งปลูกสราง
มีคาเฉลี่ย 715,563.75 บาท 
  ดังนั้นการประเมินมูลคาทรัพยสินเพื่อที่อยูอาศัยของลูกคารายยอยของธนาคาร
อาคารสงเคราะห โดยบริษัท จัสติส พร็อพเพอรตี้ แอนด แอพไพรซัล จํากัด ตั้งแตวันที่ 1 มิถุนายน 
พ.ศ.2544 ถึงวันที่ 31 พฤษภาคม พ.ศ.2545 คุณลักษณะทั่วไปของขอมูลไดแก ลักษณะของขอมูล
ที่มีจํานวนมากที่สุดคือ หางจากถนนสายหลักไมเกิน 500 เมตร (112 แปลง คิดเปนรอยละ 39.7) 
รูปสี่เหล่ียมผืนผาหรือรูปส่ีเหล่ียมจตุรัส (167 แปลง คิดเปนรอยละ 59.2) อยูเสมอหรือสูงกวา
ระดับถนนไมเกิน 20 เซนติเมตร (210 แปลง คิดเปนรอยละ 74.5) มีไฟฟา น้ําประปาหรือ           
น้ําบาดาล ทอระบายน้ํา ไฟฟาถนน (213 แปลง คิดเปนรอยละ 75.5) มูลคาที่ดินตอตารางวามี  
คาเฉล่ีย 24,457.45 บาท มูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินมีคาเฉล่ีย 1,181,983.16 บาท และมูลคาสิ่ง
ปลูกสรางมีคาเฉล่ีย 715,563.75 บาท 
  ขอมูลสวนใหญมีลักษณะหางจากถนนสายหลักไมเกิน 500 เมตร รูปส่ีเหลี่ยมผืนผา
หรือรูปส่ีเหลี่ยมจตุรัส อยูเสมอหรือสูงกวาระดับถนนไมเกิน 20 เซนติเมตร มีไฟฟา น้ําประปาหรือ
น้ําบาดาล ทอระบายน้ํา ไฟฟาถนน มูลคาที่ดินตอตารางวามีคาเฉล่ีย 24,457.45 บาท มูลคาที่ดิน
ตอแปลงที่ดินมีคาเฉลี่ย 1,181,983.16 บาท ซึ่งสามารถประมาณเนื้อที่เฉลี่ยของแปลงที่ดินได  
เทากับ 48.33 ตารางวา โดยที่มูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินมีคาเฉลี่ยสูงกวามูลคาส่ิงปลูกสราง 
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 4.2.2 ตัวพยากรณรวมที่มีผลตอมูลคาท่ีดินตอตารางวา 
  ผลการศึกษาตัวพยากรณรวมที่มีผลตอมูลคาที่ดินตอตารางวา จากปจจัยที่มีผลตอ
มูลคาที่ดินตอตารางวา ประกอบดวย การแบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานคร การดําเนินการ
พัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย ระยะทางจากถนนสายหลักแยกเขาซอยสูตําแหนงแปลงที่ดิน รูปราง
ของที่ดิน ระดับของที่ดินเมื่อเทียบกับถนนผานหนาที่ดิน และสาธารณูปโภคบริเวณที่ดิน ดวยการ
วิเคราะหถดถอยพหุคูณ ใชเทคนิควิธีเพิ่มตัวแปรอิสระแบบขั้นตอน พบวา การแบงพื้นที่เขตของ
กรุงเทพมหานคร การดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย ระยะทางจากถนนสายหลักแยก     
เขาซอยสูตําแหนงแปลงที่ดิน รูปรางของที่ดิน ระดับของที่ดินเมื่อเทียบกับถนนผานหนาที่ดิน และ
สาธารณูปโภคบริเวณที่ดิน มีระดับความสําคัญตอมูลคาที่ดินตอตารางวา 
  จากผลการวิเคราะหขอมูล ดังแสดงในตารางที่ 4.5 หนา 78 สามารถสรุปผลการ
วิเคราะหขอมูลไดดังนี้ 
  ระดับความสําคัญของปจจัยที่มีผลตอมูลคาที่ดินตอตารางวา สามารถเรียงตามลาํดบั
ความสําคัญไดแก 1) การแบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานครคือ เขตเมืองชั้นใน เขตชั้นกลางหรือ
เขตตอเมือง 2) การดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยคือ โครงการจัดสรร 3) ระดบัของทีด่นิเมือ่
เทียบกับถนนผานหนาที่ดินคือ อยูสูงกวาระดับถนนเกิน 20 เซนติเมตร 4) สาธารณูปโภคบริเวณ  
ที่ดินคือ มีไฟฟา น้ําประปาหรือน้ําบาดาล ทอระบายน้ํา ไฟฟาถนน มีความสัมพันธกับมูลคาที่ดิน
ตอตารางวา มีคาสัมประสิทธิ์สหสัมพันธพหุคูณเทากับ 0.784 มีผลทําใหมูลคาที่ดินตอตารางวา
เพิ่มข้ึน มีคาสัมประสิทธิ์การพยากรณเทากับ 0.614 สามารถอธิบายความผันแปรของ มูลคาที่ดิน
ตอตารางวาไดรอยละ 61.40 หรือมีประสิทธิภาพในการพยากรณมูลคาที่ดินตอตารางวาไดรอยละ 
61.40 เมื่อมูลคาที่ดินตอตารางวามีคาคงที่เทากับ 7,181.677 บาท การแบงพ้ืนที่เขตของ
กรุงเทพมหานครคือ เขตเมืองชั้นใน มีผลทําใหมูลคาที่ดินตอตารางวาเพิ่มข้ึน 21,451.755 บาท 
เขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง มีผลทําใหมูลคาที่ดินตอตารางวาเพิ่มข้ึน 8,907.294 บาท การ
ดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยคือ โครงการจัดสรร มีผลทําใหมูลคาที่ดินตอตารางวาเพิ่มข้ึน 
5,868.311 บาท ระดับของที่ดินเมื่อเทียบกับถนนผานหนาที่ดินคือ อยูสูงกวาระดับถนนเกิน 20 
เซนติเมตร มีผลทําใหมูลคาที่ดินตอตารางวาเพิ่มข้ึน 7,371.805 บาท และสาธารณูปโภคบริเวณ  
ที่ดินคือ มีไฟฟา น้ําประปาหรือน้ําบาดาล ทอระบายน้ํา ไฟฟาถนน มีผลทําใหมูลคาที่ดินตอ      
ตารางวาเพิ่มข้ึน 4,239.832 บาท 
  ดังนั้นการประเมินมูลคาทรัพยสินเพื่อที่อยูอาศัยของลูกคารายยอยของธนาคาร
อาคารสงเคราะห โดยบริษัท จัสติส พร็อพเพอรตี้ แอนด แอพไพรซัล จํากัด ตั้งแตวันที่ 1 มิถุนายน 
พ.ศ.2544 ถึงวันที่ 31 พฤษภาคม พ.ศ.2545 มูลคาที่ดินตอตารางวาสามารถวิเคราะหไดจาก
ปจจัยที่มีผลตอมูลคาที่ดินตอตารางวา ประกอบดวย การแบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานคร การ
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ดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย ระยะทางจากถนนสายหลักแยกเขาซอยสูตําแหนงแปลง    
ที่ดิน รูปรางของที่ดิน ระดับของที่ดินเมื่อเทียบกับถนนผานหนาที่ดิน และสาธารณูปโภคบริเวณ   
ที่ดิน โดยมีลักษณะของปจจัยที่มีผลตอมูลคาที่ดินตอตารางวาทําใหมูลคาที่ดินตอตารางวา     
เพิ่มข้ึนเรียงตามลําดับความสําคัญไดแก 1) การแบงพ้ืนที่เขตของกรุงเทพมหานครคือ เขตเมือง 
ช้ันใน มีลําดับความสําคัญมากกวาเขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง 2) การดําเนินการพัฒนาที่ดิน
เพื่อที่อยูอาศัยคือ โครงการจัดสรร 3) ระดับของที่ดินเมื่อเทียบกับถนนผานหนาที่ดินคือ อยูสูงกวา
ระดับถนนเกิน 20 เซนติเมตร 4) สาธารณูปโภคบริเวณที่ดินคือ มีไฟฟา น้ําประปาหรือน้ําบาดาล 
ทอระบายน้ํา ไฟฟาถนน ซึ่งสอดคลองกับการศึกษาของ 
  สมเกียรติ หวังวิบูลยชัย (2538: 99-100) ที่พบวา ปจจัยหลักที่มักใชในการพิจารณา
การประเมินราคาที่ดินประเภทที่อยูอาศัยประกอบดวย กลุมปจจัยที่ดินไดแก ที่ตั้งที่ดิน เนื้อที่     
รูปรางแปลงที่ดิน หนากวางที่ดิน และความกวางของถนน กลุมปจจัยสาธารณูปโภค ไดแก ไฟฟา 
ประปา โทรศัพท ใกลปมน้ํามัน และใกลศาสนสถาน และกลุมส่ิงแวดลอมและกฎหมายไดแก    
ทัศนียภาพ ความเงียบสงบ การรักษาความปลอดภัย ใกลสวนสาธารณะ แนวโนมความเจริญ ใกล
แมน้ํา ทัศนียภาพ ปญหาน้ําทวม ใกลปาชาหรือเมรุ ใกลไฟฟาแรงสูง และกฎหมายเวนคืน ซึ่งผล
การศึกษาของสมเกียรติ หวังวิบูลยชัย มีขอสรุปที่เก่ียวของกับการศึกษาครั้งนี้คือ กลุมปจจัยที่ดิน
ไดแก ที่ตั้งที่ดิน รูปรางแปลงที่ดิน กลุมปจจัยสาธารณูปโภค ไดแก ไฟฟา ประปา เปนปจจัยสวน
หนึ่งของปจจัยหลักที่มักใชในการพิจารณาการประเมินราคาที่ดินประเภทที่อยูอาศัย 
  ทรงชัย ทองปาน (2543: 158-159) ที่พบวา ปจจัยที่มีผลตอมูลคาที่ดินประเภทที่อยู
อาศัยไดแก ทางเขาออก ยานการใชที่ดิน ไฟฟา ประปา รูปรางแปลงที่ดิน ความกวางดานหนา
แปลงที่ดิน พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พระราชบัญญัติผังเมือง เนื้อที่แปลงที่ดิน ความกวาง
ถนน ผิวถนน โทรศัพท ทอระบายน้ํา และความลึกแปลงที่ดิน ซึ่งผลการศึกษาของทรงชัย ทองปาน 
มีขอสรุปที่เกี่ยวของกับการศึกษาครั้งนี้คือ ยานการใชที่ดิน ไฟฟา ประปา รูปรางแปลงที่ดิน      
พระราชบัญญัติผังเมือง และทอระบายน้ํา เปนปจจัยสวนหนึ่งของปจจัยที่มีผลตอมูลคาที่ดิน
ประเภทที่อยูอาศัย 
  จีรศักดิ์ สังขชวย (2543: 174) ที่พบวา ปจจัยทางกายภาพดานระบบสาธารณูปโภค 
ระบบคมนาคม เปนปจจัยหลักที่สงผลใหราคาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยมีการเปลี่ยนแปลง ซึ่งมีผลอยาง
มากตอการเปลี่ยนแปลงราคาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย ซึ่งผลการศึกษาของจีรศักดิ์ สังขชวย มีขอสรุปที่
เก่ียวของกับการศึกษาครั้งนี้คือ ปจจัยทางกายภาพดานระบบสาธารณูปโภค เปนปจจัยสวนหนึ่ง
ของปจจัยหลักที่สงผลใหราคาที่ดินเพ่ือที่อยูอาศัยมีการเปลี่ยนแปลง 
  นอกจากนี้ยังสอดคลองกับแนวความคิดของกานต อัศวปานทิพย (2538: 26-82) ที่ได
รวบรวมปจจัยตาง ๆ ที่มีผลกระทบตอมูลคาที่ดิน เพื่อพัฒนาโครงการที่อยูอาศัยไดแก ปจจัยดาน
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กฎหมาย เชน กฎหมายเกี่ยวกับผังเมือง การจัดสรรที่ดิน เปนตน ปจจัยทางสังคมและประชากร 
ปจจัยทางเศรษฐกิจและการตลาด ปจจัยดานการเมืองและนโยบายของรัฐ เชน นโยบายของ      
รัฐบาล โครงการพัฒนาสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ เปนตน และปจจัยทางกายภาพ เชน 
การวิเคราะหทําเลที่ตั้ง การวิเคราะหสถานที่ตั้ง เปนตน ซึ่งแนวความคิดของกานต อัศวปานทิพย 
มีขอสรุปที่เก่ียวของกับการศึกษาครั้งนี้คือ ปจจัยดานกฎหมายคือ กฎหมายเกี่ยวกับผังเมือง การ
จัดสรรที่ดิน ปจจัยดานการเมืองและนโยบายของรัฐคือ โครงการพัฒนาสาธารณูปโภค และปจจัย
ทางกายภาพคือ การวิเคราะหทําเลที่ตั้ง การวิเคราะหสถานที่ตั้ง เปนปจจัยสวนหนึ่งของปจจัย 
ตาง ๆ ที่มีผลกระทบตอมูลคาที่ดิน เพื่อพัฒนาโครงการที่อยูอาศัย 
  ปจจัยที่มีผลตอมูลคาที่ดินตอตารางวา  ประกอบดวย  การแบงพื้นที่ เขตของ
กรุงเทพมหานคร การดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย ระยะทางจากถนนสายหลักแยกเขา
ซอยสูตําแหนงแปลงที่ดิน รูปรางของที่ดิน ระดับของที่ดินเมื่อเทียบกับถนนผานหนาที่ดิน และ
สาธารณูปโภคบริเวณที่ดิน สามารถนํามาอธิบายมูลคาที่ดินตอตารางวาได โดยมีลักษณะของ
ปจจัยที่มีผลตอมูลคาที่ดินตอตารางวามีผลตอการเปลี่ยนแปลงของมูลคาที่ดินตอตารางวาใน   
ทิศทางที่เพิ่มขึ้นเรียงตามลําดับความสําคัญไดแก 1) การแบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานครคือ 
เขตเมืองชั้นใน มีลําดับความสําคัญมากกวาเขตชั้นกลางหรือเขตตอเมอืง 2) การดําเนินการพัฒนา
ที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยคือ โครงการจัดสรร 3) ระดับของที่ดินเมื่อเทียบกับถนนผานหนาที่ดินคือ อยู 
สูงกวาระดับถนนเกิน 20 เซนติเมตร 4) สาธารณูปโภคบริเวณที่ดินคือ มีไฟฟา น้ําประปาหรือ    
น้ําบาดาล ทอระบายน้ํา ไฟฟาถนน เนื่องจาก 
  การแบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานคร พื้นที่ในเขตเมืองชั้นใน เขตชั้นกลางหรือเขต 
ตอเมือง มีความเจริญเติบโตของเมือง รวมทั้งเปนศูนยกลางธุรกิจ ซึ่งแตกตางจากเขตชั้นนอกหรือ
เขตชานเมือง ที่อยูในชวงการขยายตัว พื้นที่สวนใหญยังใชเพื่อการเกษตร 
  การดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย การดําเนินโครงการจัดสรร มีการลงทุนเพื่อ
พัฒนาที่อยูอาศัย เชน การพัฒนาระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการ สูงกวาที่อยูอาศัยเดี่ยว ซึ่ง
ดําเนินการโดยผูอยูอาศัยเอง 
  ระดับของที่ดินเมื่อเทียบกับถนนผานหนาที่ดิน ที่ดินที่อยูสูงกวาระดับถนนเกิน 20 
เซนติเมตร มีคาใชจายในการถมที่ดินสูงกวาเมื่อเทียบกับที่ดินที่อยูเสมอหรือสูงกวาระดับถนน    
ไมเกิน 20 เซนติเมตร อยูต่ํากวาระดับถนน 
  สาธารณูปโภคบริเวณที่ดิน ระบบสาธารณูปโภคพื้นฐานไดแก มีไฟฟา น้ําประปาหรือ
น้ําบาดาล ทอระบายน้ํา ไฟฟาถนน เปนส่ิงจําเปนพื้นฐานที่ควรมีใหครบสําหรับที่ดินเพื่อที่อยู
อาศัย เพื่ออํานวยความสะดวก ความปลอดภัยตอผูอยูอาศัย 
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  สวนระยะทางจากถนนสายหลักแยกเขาซอยสูตําแหนงแปลงที่ดิน และรูปรางของ     
ที่ดินไมมีผลตอการเปลี่ยนแปลงของมูลคาที่ดินตอตารางวาในทิศทางที่เพิ่มข้ึน เนื่องจากเปน
ปจจัยที่มีผลตอมูลคาที่ดินตอตารางวาที่จําเปนตองพิจารณารวมกับปจจัยที่มีผลตอมูลคาที่ดินตอ
ตารางวาที่กลาวมาแลวขางตน จึงมีผลตอการเปลี่ยนแปลงของมูลคาที่ดินตอตารางวานอย 
  สามารถนําผลที่ไดจากการศึกษาตัวพยากรณรวมที่มีผลตอมูลคาที่ดินตอตารางวาไป
ใชในการวิเคราะหมูลคาที่ดินตอตารางวาประกอบการประเมินมูลคาทรัพยสินเพ่ือที่อยูอาศัย เพื่อ
ใชเปนเกณฑพ้ืนฐานในการวิเคราะหมูลคาที่ดินตอตารางวาใหมีความถูกตอง แมนยํามากยิ่งขึ้น 
เนื่องจากผลที่ไดจากการศึกษาทําใหทราบถึงปจจัยที่ผลตอมูลคาที่ดินตอตารางวา รวมถึงลักษณะ
ของที่ดินที่ควรมีมูลคาที่ดินตอตารางวาเพิ่มข้ึน ทั้งนี้การวิเคราะหมูลคาที่ดินตอตารางวา
ประกอบการประเมินมูลคาทรัพยสินเพื่อที่อยูอาศัยจะมีประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้น จําเปนตองนํา
ปจจัยที่มีผลตอมูลคาที่ดินตอตารางวาอื่น ๆ เชน ขอจํากัดการใชประโยชนที่ดิน อุปสงคอุปทาน
ของที่ดิน สาธารณูปการบริเวณที่ดิน เปนตน มาพิจารณาประกอบการวิเคราะหมูลคาที่ดินตอ
ตารางวา   เพิ่มเติม 
  นอกจากการใชประโยชนดานการประเมินมูลคาทรัพยสินแลว ยังสามารถนําระดับ
ความสําคัญของปจจัยที่มีผลตอมูลคาที่ดินตอตารางวามาเปนแนวทางในการวิเคราะหมูลคาที่ดิน
เพื่อที่อยูอาศัย โดยการนําสมการที่ไดจากวิเคราะหขอมูลมาเปนตนแบบในการสรางสมการ
ทํานายมูลคาที่ดินตอตารางวา เพื่อใหการวิเคราะหมูลคาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยมีความสะดวกมาก
ย่ิงขึ้น 
 
 4.2.3 การเปรียบเทียบมูลคาท่ีดินตอตารางวา 
  ผลการศึกษาการเปรียบเทียบมูลคาที่ดินตอตารางวา จากปจจัยที่มีผลตอมูลคาที่ดิน
ตอตารางวา ประกอบดวย การแบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานคร และการดําเนินการพัฒนาที่ดิน
เพื่อที่อยูอาศัย ดวยการวิเคราะหความแปรปรวนแบบทางเดียว และการทดสอบความแตกตางของ
คาเฉลี่ยที่เปนอิสระจากกัน พบวา มูลคาที่ดินตอตารางวาแตกตางกัน เมื่อการแบงพ้ืนที่เขตของ
กรุงเทพมหานคร และการดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยตางกัน 
  จากผลการวิเคราะหขอมูล ดังแสดงในตารางที่ 4.6 หนา 83 สามารถสรุปผลการ
วิเคราะหขอมูลไดดังนี้ 
  ความแตกตางของมูลคาที่ดินตอตารางวาตามลักษณะของการแบงพื้นที่เขตของ
กรุงเทพมหานคร เมื่ออัตราสวนความแปรปรวนระหวางคาเฉล่ียความแปรปรวนระหวางกลุมของ
มูลคาที่ดินตอตารางวาตามลักษณะของการแบงพ้ืนที่เขตของกรุงเทพมหานครเปนเขตเมืองชั้นใน 
เขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง เขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง มีคาเทากับ 12656890957.447 กับ 
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คาเฉลี่ยความแปรปรวนภายในกลุมของมูลคาที่ดินตอตารางวาทั้ งหมด  มีคาเทากับ 
90217589.415 มีคาแตกตางกันมาก ทําใหมูลคาที่ดินตอตารางวาแตกตางกัน จากการทดสอบ 
คาเฉล่ียเปนรายคู ดังแสดงในตารางที่ 4.7 หนา 84 เขตเมืองชั้นในมีมูลคาที่ดินตอตารางวาเฉลี่ย
เทากับ 36,765.96 บาท เขตชั้นกลางหรือเขตตอเมืองมีมูลคาที่ดินตอตารางวาเฉลี่ยเทากับ 
22,888.30 บาท เขตชั้นนอกหรือเขตชานเมืองมีมูลคาที่ดินตอตารางวาเฉลี่ยเทากับ 13,718.09 
บาท เขตเมืองชั้นในมีมูลคาที่ดินตอตารางวาเฉลี่ยสูงกวาเขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง เขตชั้นนอก
หรือเขตชานเมือง ความแตกตางของมูลคาที่ดินตอตารางวาเฉลี่ยเทากับ 13,877.66 บาท และ 
23,047.87 บาท ตามลําดับ เขตชั้นกลางหรือเขตตอเมืองมีมูลคาที่ดินตอตารางวาเฉลี่ยสูงกวาเขต
ช้ันนอกหรือเขตชานเมือง ความแตกตางของมูลคาที่ดินตอตารางวาเฉลี่ยเทากับ 9,170.21 บาท 
  จากผลการวิเคราะหขอมูล ดังแสดงในตารางที่ 4.8 หนา 86 สามารถสรุปผลการ
วิเคราะหขอมูลไดดังนี้ 
  ความแตกตางของมูลคาที่ดินตอตารางวาตามลักษณะของการดําเนินการพัฒนาทีด่นิ
เพื่อที่อยูอาศัย เมื่อโครงการจัดสรรมีมูลคาที่ดินตอตารางวาเฉลี่ยเทากับ 27,652.48 บาท ที่อยู
อาศัยเดี่ยวมีมูลคาที่ดินตอตารางวาเฉลี่ยเทากับ 21,262.41 บาท โครงการจัดสรรมีมูลคาที่ดินตอ
ตารางวาเฉลี่ยสูงกวาที่อยูอาศัยเดี่ยว เมื่อพิจารณาการเปรียบเทียบมูลคาที่ดินตอตารางวาตาม
ลักษณะของการดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยตามการแบงพ้ืนที่เขตของกรุงเทพมหานคร 
เขตเมืองชั้นใน โครงการจัดสรรมีมูลคาที่ดินตอตารางวาเฉลี่ยสูงกวาที่อยูอาศัยเดี่ยว มูลคาทีด่นิตอ
ตารางวาเฉลี่ยเทากับ 40,106.38 และ 33,425.53 บาท ตามลําดับ เขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง 
โครงการจัดสรรมีมูลคาที่ดินตอตารางวาเฉลี่ยสูงกวาที่อยูอาศัยเดี่ยว มูลคาที่ดินตอตารางวาเฉลี่ย
เทากับ 26,010.64 และ 19,765.96 บาท ตามลําดับ เขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง โครงการจัดสรร
มีมูลคาที่ดินตอตารางวาเฉลี่ยสูงกวาที่อยูอาศัยเดี่ยว มูลคาที่ดินตอตารางวาเฉลี่ยเทากับ 
16,840.43 และ 10,595.74 บาท ตามลําดับ 
  ดังนั้นการประเมินมูลคาทรัพยสินเพื่อที่อยูอาศัยของลูกคารายยอยของธนาคาร
อาคารสงเคราะห โดยบริษัท จัสติส พร็อพเพอรตี้ แอนด แอพไพรซัล จํากัด ตั้งแตวันที่ 1 มิถุนายน 
พ.ศ.2544 ถึงวันที่ 31 พฤษภาคม พ.ศ.2545 มูลคาที่ดินตอตารางวาแตกตางกันตามลักษณะของ
การแบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานคร และการดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย โดยที่ 1) การ
แบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานครเปนเขตเมืองชั้นใน เขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง เขตชั้นนอก
หรือเขตชานเมือง มีผลทําใหมูลคาที่ดินตอตารางวาในเขตเมืองชั้นใน มีมูลคาที่ดินตอตารางวา  
สูงกวาเขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง เขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง สวนเขตชั้นกลางหรือเขต       
ตอเมือง มีมูลคาที่ดินตอตารางวาสูงกวาเขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง 2) การดําเนินการพัฒนา   
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ที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยโดยโครงการจัดสรรมีผลทําใหมูลคาที่ดินตอตารางวาสูงกวาที่อยูอาศัยเดี่ยว 
ซ่ึงสอดคลองกับการศึกษาของ 
  สมศรี นิ่มเซียน (2536: 144-150) ที่พบวา มาตรการทางกฎหมายที่สอดคลองกับการ
ควบคุมราคาที่ดินไมใหสูงขึ้นผิดปกติไดแก การเสนอกฎหมายเกี่ยวกับการจํากัดการถือครองที่ดิน
มาใชบังคับ โดยไมใหมีผลใชบังคับยอนหลัง การนํากฎหมายผังเมืองรวม ผังเมืองเฉพาะมาใช
บังคับอยางจริงจัง ซึ่งกฎหมายผังเมืองสามารถควบคุมการใชประโยชนที่ดิน และรักษาระดับราคา
ที่ดินได การปรับปรุงกฎหมายภาษีที่ดิน ภาษีโรงเรือน และภาษีบํารุงทองที่อยางเปนระบบ และ
การปรับปรุงกฎหมายเกี่ยวกับการประกอบการคาที่ดินใหรัดกุม และมีการควบคุมจริงจังอยาง   
ตอเนื่อง ซึ่งผลการศึกษาของสมศรี นิ่มเซียน มีขอสรุปที่เก่ียวของกับการศึกษาครั้งนี้คือ การนํา
กฎหมายผังเมืองรวม ผังเมืองเฉพาะมาใชบังคับอยางจริงจัง ซึ่งกฎหมายผังเมืองสามารถควบคุม
การใชประโยชนที่ดิน และรักษาระดับราคาที่ดินได 
  นอกจากนี้ยังสอดคลองกับแนวความคิดของบรรลุ พุฒิกร (2540: 22-24) ที่ได      
รวบรวมการใชที่ดินใหดีที่สุดและเกิดประโยชนสูงสุดไดแก การใชที่สมเหตุสมผล การใชที่ดินใหดี 
ที่สุดและเกิดประโยชนสูงสุดนั้น ตองเปนการใชที่สมเหตุผล ในวันเวลาที่กําหนดมูลคาไมเปน
อนาคตที่หางไกล การใชที่ดินตามกฎหมาย การแบงเขตและการกําหนดมาตรฐาน เก่ียวกับ
สภาพแวดลอมและนิเวศนวิทยาในทองที่ตาง ๆ ตามกฎหมาย การดัดแปลงทางกายภาพ การใช
ประโยชนที่ดินอาจถูกจํากัด เนื่องจากปญหาทางกายภาพของที่ดิน หลักฐานขอเท็จจริง แมวาการ
คาดคะเนการใชที่ดินใหดีที่สุดและเกิดประโยชนสูงสุด คอนขางจะเปนการนําความคิดเห็นสวนตัว
เขามาเก่ียวของมาก แตก็ตั้งอยูบนพื้นฐานของหลักฐานขอเท็จจริงที่นํามาสนับสนุนแนวโนมของ
การใชที่ดินบริเวณพ้ืนที่ใกลเคียง และการจัดสรรที่ดิน การนําที่ดินไปใชประโยชนจะข้ึนอยูกับ
สภาพแวดลอม สภาพเศรษฐกิจและสังคมที่เปลี่ยนแปลงไป ซึ่งแนวความคิดของบรรลุ พุฒิกร มี
ขอสรุปที่เก่ียวของกับการศึกษาครั้งนี้คือ การใชที่สมเหตุสมผล การใชที่ดินตามกฎหมาย และการ
จัดสรรที่ดิน เปนการใชที่ดินสวนหนึ่งของการใชที่ดินใหดีที่สุดและเกิดประโยชนสูงสุด 
  สํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร (2542: 2-1) ที่ไดจําแนกกลุมพื้นที่เขตของ
กรุงเทพมหานครไว 3 เขต ไดแก เขตเมืองชั้นใน ประกอบดวยศูนยกลางเมืองเดิมและเขตตาง ๆ 
รวม 22 เขต เปนพื้นที่ที่มีการตั้งถิ่นฐานชุมชนในระยะเริ่มแรก และพื้นที่อนุรักษทางประวัติศาสตร 
สถานที่ราชการ สถานศึกษา ยานธุรกิจการคาหนาแนน จํานวนประชากรตามทะเบียนราษฎรมี
แนวโนมลดลง แตความหนาแนนประชากรในเขตตาง ๆ สวนใหญเกินกวา 10,000 คนตอตาราง
กิโลเมตร เขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง เปนเขตที่มีการขยายตัวของประชากร กิจกรรมทางการคา
และที่อยูอาศัยอยางตอเนื่อง ตั้งอยูในรัศมีระหวาง 10-20 กิโลเมตรจากศูนยกลางเมือง ซึ่งใน
ปจจุบันเปนบริเวณที่มีการพัฒนาเมืองอยางกระจัดกระจาย ประกอบดวย พื้นที่ทางฝงตะวันออก 
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14 เขต และทางฝงตะวันตก 8 เขต และเขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง เปนพื้นที่เขตชั้นนอกของ
กรุงเทพมหานคร ซึ่งยังมีพื้นที่วางและพื้นที่เกษตรกรรมอยูเปนสวนใหญ และมีสัดสวนสูงกวาพื้นที่
พัฒนาแบบเมือง โดยมีลักษณะผสมระหวางเมืองและชนบท เปนเขตที่อยูหางจากศูนยกลางเมือง
เกินกวา 20 กิโลเมตร ซึ่งแนวความคิดของสํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร มีขอสรุปที่เก่ียวของกับ
การศึกษาครั้งนี้คือ การจําแนกกลุมพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานครไว 3 เขต ไดแก เขตเมืองชั้นใน 
เขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง และเขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง 
  ลักษณะของการแบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานคร และการดําเนินการพัฒนาที่ดิน
เพื่อที่อยูอาศัยมีผลทําใหมูลคาที่ดินตอตารางวาแตกตางกันคือ 1) ลักษณะของการแบงพื้นที่เขต
ของกรุงเทพมหานครมีผลทําใหมูลคาที่ดินตอตารางวาในเขตเมืองช้ันในสูงกวาเขตชั้นกลางหรือ
เขตตอเมือง เขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง สวนมูลคาที่ดินตอตารางวาในเขตชั้นกลางหรือเขตตอ
เมืองสูงกวาเขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง 2) ลักษณะของการดําเนินการพัฒนาที่ดินเพ่ือที่อยู
อาศัยมีผลทําใหโครงการจัดสรรมีมูลคาที่ดินตอตารางวาสูงกวาที่อยูอาศัยเดี่ยว เนื่องจาก 
  การแบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานครเปนเขตเมืองชั้นใน เขตช้ันกลางหรือเขต       
ตอเมือง เขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง เปนการแบงตามลักษณะการเจริญเติบโตของเมือง เขต   
ช้ันในมีการเจริญเติบโตสูงสุด มีลักษณะเปนศูนยกลางเมือง มีสถานที่สําคัญของราชการ รวมทั้ง
เปนศูนยกลางทางธุรกิจ รองลงมาไดแก เขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง เปนเขตที่ขยายตัวตอจาก
เขตชั้นใน และเขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง ที่มีลักษณะผสมผสานระหวางเมืองและชนบท แสดง
ใหเห็นวาการแบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานครเปนไปตามลักษณะการใชประโยชนที่ดินกลาวคือ 
ในเขตเมืองชั้นในมีความเจริญมาก มูลคาที่ดินตอตารางวาจึงมีมูลคาสูงกวาเขตชั้นกลางหรือเขต
ตอเมือง เขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง 
  การดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยโดยโครงการจัดสรร ที่อยูอาศัยเดี่ยว เปน
ลักษณะของการพัฒนาที่อยูอาศัย โครงการจัดสรรเปนการลงทุนเพื่อพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย
เพื่อใหเกิดผลตอบแทนสูงสุด มีตนทุนในการพัฒนาสูงกวาการดําเนินการพัฒนาที่ดินในลักษณะ 
ที่อยูอาศัยเดี่ยว ซึ่งผูอยูอาศัยเปนผูดําเนินการเอง ทั้งนี้โครงการจัดสรรเปนการนําที่ดินมาใช
ประโยชนเพ่ือเพิ่มมูลคาของที่ดิน ประกอบกับสภาพความตองการที่อยูอาศัย ทําใหมีการ
ดําเนินการพัฒนาที่ดินเพ่ือที่อยูอาศัยในลักษณะโครงการจัดสรรเปนจํานวนมาก 
  สามารถนําผลที่ไดจากการศึกษาการเปรียบเทียบมูลคาที่ดินตอตารางวาไปใชในการ
หาขอมูลเปรียบเทียบประกอบการประเมินมูลคาทรัพยสินเพื่อที่อยูอาศัย เพื่อใชเปนเกณฑพ้ืนฐาน
ในการหาขอมูลเปรียบเทียบใหไดขอมูลที่ใกลเคียงกับทรัพยสินที่ทําการประเมินมูลคาทรัพยสิน
เพื่อที่อยูอาศัยมากที่สุด เนื่องจากผลที่ไดจากการศึกษาทําใหทราบถึงลักษณะที่ทําใหมูลคาที่ดิน
ตอตารางวาแตกตางกัน ทั้งนี้การหาขอมูลเปรียบเทียบประกอบการประเมินมูลคาทรัพยสินเพื่อที่
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อยูอาศัยจะมีประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้น จําเปนตองพิจารณาถึงรายละเอียดอ่ืน ๆ ของที่ดินประกอบ 
เพื่อใหไดขอมูลเปรียบเทียบที่ดีที่สุด 
  นอกจากการใชประโยชนดานการประเมินมูลคาทรัพยสินแลว ยังสามารถนําความ
แตกตางของมูลคาที่ดินตอตารางวามาเปนแนวทางในการใชประโยชนที่ดินใหเกิดความเหมาะสม
เพื่อที่อยูอาศัย โดยลักษณะของพื้นที่ที่มีความเหมาะสมสําหรับการใชประโยชนเพื่อที่อยูอาศัยคือ 
พ้ืนที่ที่มีมูลคาตอตารางวาต่ําไดแก พื้นที่เขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง 
 
 4.2.4 ความสัมพันธของมูลคาที่ดินตอแปลงกับมูลคาส่ิงปลูกสราง 
  ผลการศึกษาความสัมพันธของมูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคาส่ิงปลูกสราง จาก
มูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคาสิ่งปลูกสราง ที่ไดจากการประเมินมูลคาทรัพยสินเพ่ือที่อยูอาศัย 
ดวยการหาคาสัมประสิทธิ์สหสัมพันธของเพียรสัน พบวา จากผลการประเมินมูลคาทรัพยสินเพื่อที่
อยูอาศัย มูลคาที่ดินตอแปลงกับมูลคาสิ่งปลูกสรางมีความสัมพันธกัน 
  จากผลการวิเคราะหขอมูล ดังแสดงในตารางที่ 4.9 หนา 89 สามารถสรุปผลการ
วิเคราะหขอมูลไดดังนี้ 
  แนวโนมของมูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคาสิ่งปลูกสราง มูลคาที่ดินตอแปลงที่ดิน
กับมูลคาสิ่งปลูกสรางมีความสัมพันธกัน คาสัมประสิทธิ์สหสัมพันธเทากับ 0.491 มูลคาที่ดินตอ
แปลงที่ดินกับมูลคาสิ่งปลูกสรางมีแนวโนมแปรผันตามกัน เมื่อมูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินมีมูลคาสูง 
มูลคาสิ่งปลูกสรางมีแนวโนมสูงขึ้น เมื่อพิจารณาความสัมพันธของมูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับ  
มูลคาสิ่งปลูกสรางตามลักษณะของการแบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานคร และการดําเนินการ
พัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย มูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคาสิ่งปลูกสรางมีคาสัมประสิทธิ์        
สหสัมพันธสูงสุดไดแก ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตเมืองชั้นใน คาสัมประสิทธิ์สหสัมพันธเทากับ 0.646 
มูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคาส่ิงปลูกสรางมีคาสัมประสิทธิ์สหสัมพันธรองลงมาไดแก       
โครงการจัดสรรในเขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง 
โครงการจัดสรรในเขตเมืองชั้นใน ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง และโครงการ 
จัดสรรในเขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง คาสัมประสิทธิ์สหสัมพันธเทากับ 0.622, 0.375, 0.273, 
0.226 และ 0.108 ตามลําดับ มูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคาสิ่งปลูกสรางมีความสัมพันธกัน 
ซ่ึงมูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคาส่ิงปลูกสรางมีแนวโนมแปรผันตามกัน เมื่อมูลคาที่ดินตอ
แปลงที่ดินมีมูลคาสูง มูลคาสิ่งปลูกสรางมีแนวโนมสูงขึ้นไดแก ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตเมืองชั้นใน 
โครงการจัดสรรในเขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง และที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตชั้นกลางหรือเขต       
ตอเมือง 
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  ดังนั้นการประเมินมูลคาทรัพยสินเพื่อที่อยูอาศัยของลูกคารายยอยของธนาคาร
อาคารสงเคราะห โดยบริษัท จัสติส พร็อพเพอรตี้ แอนด แอพไพรซัล จํากัด ตั้งแตวันที่ 1 มิถุนายน 
พ.ศ.2544 ถึงวันที่ 31 พฤษภาคม พ.ศ.2545 มูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินมีความสัมพันธกับมูลคาสิ่ง
ปลูกสราง ซึ่งมูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคาส่ิงปลูกสรางมีแนวโนมแปรผันตามกัน เมื่อมูลคา  
ที่ดินตอแปลงที่ดินมีมูลคาสูง มูลคาส่ิงปลูกสรางมีแนวโนมสูงขึ้น เมื่อพิจารณาตามลักษณะของ
การแบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานคร และการดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย มูลคาที่ดิน
ตอแปลงที่ดินกับมูลคาสิ่งปลูกสรางที่มีแนวโนมแปรผันตามกันไดแก ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตเมือง
ช้ันใน โครงการจัดสรรในเขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง และที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตชั้นกลางหรือเขต
ตอเมือง สวนโครงการจัดสรรในเขตเมืองชั้นใน ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง 
และโครงการจัดสรรในเขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง มูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคาสิ่งปลูก
สรางมีแนวโนมแปรผันตามกันนอย ซึ่งสอดคลองกับแนวความคิดของ 
  สํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร (2542: 3-18 - 3-22) ที่ไดจําแนกการพัฒนาที่อยู
อาศัยของกรุงเทพมหานครตามลักษณะการแบงพื้นที่ออกเปน ที่อยูอาศัยในเขตเมืองชั้นในของ
กรุงเทพมหานคร มีลักษณะสําคัญ 2 ประการคือ ที่อยูอาศัยในเขตกรุงรัตนโกสินทร ยานสถาบัน
ราชการ และยานการคาเกา ไดแก เขตพระนคร ปอมปราบศัตรูพาย สัมพันธวงศ บางกอกนอย   
ธนบุรี ฯลฯ และที่อยูอาศัยในเขตยานธุรกิจการคา สํานักงาน และการบริการ ไดแก เขตบางรัก 
ปทุมวัน สาทร คลองเตย ฯลฯ ที่อยูอาศัยในเขตตอเมืองของกรุงเทพมหานคร มีลักษณะสําคัญ 3 
ประการคือ ที่อยูอาศัยในลักษณะชุมชนเมืองใหญ ซึ่งประกอบดวย ศูนยการคา สํานักงานธุรกิจ 
สถาบันราชการ และมีบริการสาธารณูปโภคและสาธารณูปการที่สมบูรณ ไดแก เขตบางกะป   
พระโขนง ภาษีเจริญ และราษฎรบูรณะ ฯลฯ ที่อยูอาศัยซึ่งตั้งอยูภายใน Super Block ขนาดใหญ
ซ่ึงมีถนนสายหลัก 4 สายผานและถนนซอยจํานวนมาก ใหบริการในการเขาถึงที่อยูอาศัย ไดแก 
เขตบางเขน บึงกุม ดอนเมือง และลาดพราว เปนตน ที่อยูอาศัยซึ่งตั้งกระจายตัวอยูตามเสนทาง
คมนาคมขนสงทางถนน ทางรถไฟ และคลอง ไดแก เขตตลิ่งชัน หนองแขม และประเวศ เปนตน 
และที่อยูอาศัยในเขตชานเมือง มีลักษณะสําคัญ 2 ประการคือ ที่อยูอาศัยซึ่งตั้งกระจายตัวอยูตาม
เสนทางคมนาคมขนสง ทางถนน ทางรถไฟ และคลอง ไดแก เขตมีนบุรี ลาดกระบัง เปนตน ที่อยู
อาศัยซึ่งตั้งอยูบนพื้นที่เกษตร ไดแก เขตหนองจอก บางขุนเทียน ซึ่งแนวคิดของสํานักผังเมือง 
กรุงเทพมหานคร มีขอสรุปที่เก่ียวของกับการศึกษาครั้งนี้คือ การจําแนกการพัฒนาที่อยูอาศัยของ
กรุงเทพมหานครตามลักษณะการแบงพื้นที่ออกเปน ที่อยูอาศัยในเขตเมืองชั้นใน ที่อยูอาศัยในเขต
ช้ันกลาง และที่อยูอาศัยในเขตชั้นนอก 
  ผลการประเมินมูลคาทรัพยสินเพ่ือที่อยูอาศัย มูลคาที่ดินตอแปลงมีความสัมพันธกับ
มูลคาสิ่งปลูกสราง มูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคาส่ิงปลูกสรางมีแนวโนมแปรผันตามกัน เมื่อ
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มูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินมีมูลคาสูง มูลคาส่ิงปลูกสรางมีแนวโนมสูงขึ้น ลักษณะของการแบงพื้นที่
เขตของกรุงเทพมหานคร และการดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยที่มูลคาที่ดินตอแปลงที่ดิน
กับมูลคาสิ่งปลูกสรางมีแนวโนมแปรผันตามกันไดแก ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตเมืองชั้นใน โครงการ
จัดสรรในเขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง และที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง สวน
โครงการจัดสรรในเขตเมืองชั้นใน ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง และโครงการ 
จัดสรรในเขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง มูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคาส่ิงปลูกสรางมีแนวโนม
แปรผันตามกันนอย เนื่องจาก 
  เขตเมืองชั้นใน ลักษณะของทรัพยสินที่มีการประเมินมูลคาทรัพยสินเพื่อที่อยูอาศัย   
ที่อยูอาศัยเดี่ยวสวนใหญเปนบานที่มีการปลูกสรางใหม ในขณะที่บานเกามีการดูแลรักษาดีกวา
โครงการจัดสรร ซึ่งสวนใหญเปนบานเกาที่ขาดการดูแลรักษา ที่อยูอาศัยเดี่ยวจึงมีมูลคาส่ิง     
ปลูกสรางสูงกวาโครงการจัดสรร เมื่อเทียบกับมูลคาที่ดินตอแปลงที่ดิน ทําใหท่ีอยูอาศัยเดี่ยวมี
ความสัมพันธระหวางมูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคาสิ่งปลูกสรางสูงกวาโครงการจัดสรร และมี
แนวโนมที่มูลคาส่ิงปลูกสรางจะมีมูลคาสูงขึ้น เมื่อมูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินมีมูลคาสูง 
  เขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง ลักษณะของทรัพยสินที่มีการประเมินมูลคาทรัพยสิน
เพื่อที่อยูอาศัย ที่อยูอาศัยเดี่ยวมีทั้งบานที่มีการปลูกสรางใหม และบานเกามีการดูแลรักษาดีกวา
โครงการจัดสรร ซึ่งสวนใหญเปนบานเกาที่ขาดการดูแลรักษา และบางสวนเปนบานที่ถูกปลอย   
รกรางวางเปลาเปนเวลานาน ที่อยูอาศัยเดี่ยวจึงมีมูลคาสิ่งปลูกสรางสูงกวาโครงการจัดสรร เมื่อ
เทียบกับมูลคาที่ดินตอแปลงที่ดิน ทําใหที่อยูอาศัยเดี่ยวมีความสัมพันธระหวางมูลคาที่ดินตอ
แปลงที่ดินกับมูลคาส่ิงปลูกสรางสูงกวาโครงการจัดสรร และมีแนวโนมที่มูลคาสิ่งปลูกสรางจะมี 
มูลคาสูงขึ้น เมื่อมูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินมีมูลคาสูง 
  เขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง ลักษณะของทรัพยสินที่มีการประเมินมูลคาทรัพยสิน
เพื่อที่อยูอาศัย โครงการจัดสรรเปนบานที่มกีารปลูกสรางใหม สวนที่อยูอาศัยเดี่ยวมีทั้งบานที่มีการ
ปลูกสรางใหม และบานเกาที่ขาดการดูแลรักษา โครงการจัดสรรจึงมีมูลคาส่ิงปลูกสรางสูงกวา     
ที่อยูอาศัยเดี่ยว เมื่อเทียบกับมูลคาที่ดินตอแปลงที่ดิน ทําใหโครงการจัดสรรมีความสัมพันธ
ระหวางมูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคาส่ิงปลูกสรางสูงกวาที่อยูอาศัยเดี่ยว และมีแนวโนมที่  
มูลคาสิ่งปลูกสรางจะมีมูลคาสูงขึ้น เมื่อมูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินมีมูลคาสูง 
  สามารถนําผลที่ไดจากการศึกษาความสัมพันธของมูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคา
ส่ิงปลูกสรางไปใชในการสรุปมูลคารวมของการประเมินมูลคาทรัพยสินประกอบการประเมินมูลคา
ทรัพยสินเพ่ือที่อยูอาศัย เพื่อใชเปนเกณฑพื้นฐานในการสรุปมูลคารวมของการประเมินมูลคา
ทรัพยสิน เนื่องจากผลที่ไดจากการศึกษาทําใหทราบถึงแนวโนมของมูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับ
มูลคาสิ่งปลูกสราง ทั้งนี้การสรุปมูลคารวมของการประเมินมูลคาทรัพยสินประกอบการประเมิน 
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มูลคาทรัพยสินเพื่อที่อยูอาศัยจะมีประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้น จําเปนตองพิจารณาถึงความเหมาะสม
ของการใชประโยชนในแปลงที่ดิน สภาพแวดลอมบริเวณแปลงที่ดิน และรายละเอียดของสิ่ง    
ปลูกสราง เชน ระยะเวลาสําหรับใชหักคาเสื่อม การดูแลรักษา เพื่อใหไดมูลคารวมของการประเมิน
มูลคาทรัพยสินใกลเคียงกับมลูคาที่ควรจะเปน 
  นอกจากการใชประโยชนดานการประเมินมูลคาทรัพยสินแลว ยังสามารถนําแนวโนม
ของมูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคาสิ่งปลูกสรางมาเปนแนวทางการวางแผนการลงทุนและ
พัฒนาที่อยูอาศัย โดยการวางแผนการลงทุนและพัฒนาที่อยูอาศัยควรคํานึงถึงความสัมพันธของ
มูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคาสิ่งปลูกสราง มูลคาส่ิงปลูกสรางควรมีมูลคาเพ่ิมข้ึนตามมูลคา  
ที่ดินตอแปลงที่ดิน โดยพื้นที่เขตช้ันนอกหรือเขตชานเมืองมีความเหมาะสมสําหรับการลงทุนเพ่ือ
พัฒนาที่อยูอาศัยในลักษณะของโครงการจัดสรร 
 
4.3 สรุปผลการวิเคราะหขอมูล และอภิปรายผล 
 
 การศึกษาถึงมูลคาที่ดินในการประเมินมูลคาทรัพยสินเพื่อที่อยูอาศัย โดยใชขอมูลของลูกคา
รายยอยของธนาคารอาคารสงเคราะหในพ้ืนที่เขตกรุงเทพมหานครที่มีการประเมินมูลคาทรัพยสิน
เพื่อที่อยูอาศัยจํานวน 282 ราย มาศึกษาคุณลักษณะทั่วไปของขอมูล การศึกษาตัวพยากรณรวม
ที่มีผลตอมูลคาที่ดินตอตารางวา การศึกษาการเปรียบเทียบมูลคาที่ดินตอตารางวา และการศึกษา
ความสัมพันธของมูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคาสิ่งปลูกสราง ดวยวิธีการวิเคราะหทางสถิติคือ 
ความถี่ รอยละ คาเฉลี่ย และสวนเบี่ยงเบนมาตรฐาน การวิเคราะหถดถอยพหุคูณ การวิเคราะห
ความแปรปรวนแบบทางเดียว การทดสอบความแตกตางของคาเฉลี่ยที่เปนอิสระจากกัน และการ
หาคาสัมประสิทธิ์สหสัมพันธของเพียรสัน 
 
 ซึ่งผลการวิเคราะหขอมูลทําใหทราบถึงคุณลักษณะทั่วไป ตัวพยากรณรวมที่มีผลตอมูลคา   
ที่ดินตอตารางวา การเปรียบเทียบมูลคาที่ดินตอตารางวา และความสัมพันธของมูลคาที่ดินตอ
แปลงที่ดินกับมูลคาสิ่งปลูกสราง ทั้งนี้เปนไปตามสมมติฐานที่ตั้งไว สามารถนําผลการศึกษาไปใช
ประโยชนในการประเมินมูลคาทรัพยสินเพื่อที่อยูอาศัย ซึ่งไดสรุป และใหขอเสนอแนะไวในบทที่ 5 
 



 
บทที่ 5 

 
สรุป และขอเสนอแนะ 

 
 การศึกษาครั้งนี้เพ่ือศึกษาถึงมูลคาที่ดินที่มีการประเมินมูลคาทรัพยสินเพื่อที่อยูอาศัยในพื้นที่
กรุงเทพมหานคร  มีกลุมตัวอยางคือ ลูกคารายยอยของธนาคารอาคารสงเคราะหในพื้นที่
กรุงเทพมหานคร ที่มีการประเมินมูลคาทรัพยสินเพื่อที่อยูอาศัยประกอบการขอสินเชื่อ โดยบริษัท 
จัสติส พร็อพเพอรตี้ แอนด แอพไพรซัล จํากัด ที่จัดสงรายงานใหกับธนาคารอาคารสงเคราะห    
ตั้งแตวันที่ 1 มิถุนายน พ.ศ.2544 ถึงวันที่ 31 พฤษภาคม พ.ศ.2545 จํานวน 282 ราย ไดมาจาก
การสุมตัวอยางแบบอาศัยความนาจะเปน โดยใชการสุมตัวอยางแบบแบงชั้นภูมิอยางไมมีสัดสวน 
(Disproportional Stratified Random Sampling) ซึ่งเปนการแบงกลุมตัวอยางตามลักษณะของ
การดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย และการแบงพ้ืนที่เขตของกรุงเทพมหานคร ของลูกคา
รายยอยของธนาคารอาคารสงเคราะหในพ้ืนที่กรุงเทพมหานครที่มีการประเมินมูลคาทรัพยสิน 
 
 เครื่องมือที่ใชในการวิจัยคือ แบบบันทึกรายการ การเก็บรวบรวมขอมูลสามารถกระทําไดโดย
การนําแบบรายงานการประเมินราคาทรัพยสินที่ไดจากการสุมตัวอยางมาสรุปประเด็นตามที่
ตองการศึกษา ตามหัวขอที่กําหนดไวในแบบบันทึกรายการ และบันทึกขอมูลที่ไดจากแบบรายงาน
การประเมินราคาทรัพยสินลงในแบบบันทึกรายการตามหัวขอที่กําหนดไว และนําขอมูลมา
วิเคราะหผลดวยวิธีการทางสถิติ สามารถสรุป และมีขอเสนอแนะดังนี้ 
 
5.1 สรุป 
 
 5.1.1 คุณลักษณะทั่วไปของขอมูล 
  เพื่อศึกษาขอมูลเบื้องตนของมูลคาที่ดินที่มีการประเมินมูลคาทรัพยสินเพ่ือที่อยูอาศัย
ในพื้นที่กรุงเทพมหานคร สถิติสถิติพรรณนา ใชการวิเคราะหขอมูลดวยความถ่ี รอยละ คาเฉล่ีย 
และสวนเบี่ยงเบนมาตรฐาน พบวา 
  ลักษณะของขอมูลที่มีจํานวนมากที่สุดคือ หางจากถนนสายหลักไมเกิน 500 เมตร มี
ความถี่เทากับ 112 แปลง คิดเปนรอยละ 39.7 รูปสี่เหลี่ยมผืนผาหรือรูปสี่เหล่ียมจตุรัส มีความถี่
เทากับ 167 แปลง คิดเปนรอยละ 59.2 อยูเสมอหรือสูงกวาระดับถนนไมเกิน 20 เซนติเมตร มี
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ความถ่ีเทากับ 210 แปลง คิดเปนรอยละ 74.5 มีไฟฟา น้ําประปาหรือน้ําบาดาล ทอระบายน้ํา    
ไฟฟาถนน มีความถี่เทากับ 213 แปลง คิดเปนรอยละ 75.5 ดังแสดงในตารางที่ 4.1 หนา 66-67 
  มูลคาที่ดินตอตารางวามีคาเฉล่ีย 24,457.45 บาท และมูลคาที่ดินตอตารางวาสวน
ใหญอยูในชวง 11,053.72-37,861.18 บาท (สวนเบี่ยงเบนมาตรฐานเทากับ 13403.73) ดังแสดง
ในตารางที่ 4.2 หนา 73 
  มูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินมีคาเฉล่ีย 1,181,983.16 บาท และมูลคาที่ดินตอแปลงที่ดิน
สวนใหญอยูในชวง 55,759.95-2,308,206.37 บาท (สวนเบี่ยงเบนมาตรฐานเทากับ 1126223.21) 
ดังแสดงในตารางที่ 4.3 หนา 74 
  มูลคาสิ่งปลูกสรางมีคาเฉลี่ย 715,563.75 บาท มูลคาส่ิงปลูกสรางสวนใหญไมเกิน 
1,831,874.56 บาท (สวนเบี่ยงเบนมาตรฐานเทากับ 1116310.81) ดังแสดงในตารางที่ 4.4 หนา 
76 
  สรุปผลการวิจัยไดวา การประเมินมูลคาทรัพยสินเพ่ือที่อยูอาศัยของลูกคารายยอย
ของธนาคารอาคารสงเคราะห โดยบริษัท จัสติส พร็อพเพอรตี้ แอนด แอพไพรซัล จํากัด ตั้งแตวันที่ 
1 มิถุนายน พ.ศ.2544 ถึงวันที่ 31 พฤษภาคม พ.ศ.2545 ทรัพยสินสวนใหญที่นํามาประเมินมูลคา
ทรัพยสินเพื่อที่อยูอาศัยมีลักษณะหางจากถนนสายหลักไมเกิน 500 เมตร รูปส่ีเหลี่ยมผืนผาหรือ
รูปสี่เหล่ียมจตุรัส อยูเสมอหรือสูงกวาระดับถนนไมเกิน 20 เซนติเมตร มีไฟฟา น้ําประปาหรือ     
น้ําบาดาล ทอระบายน้ํา ไฟฟาถนน มูลคาที่ดินตอตารางวามีคาเฉล่ีย 24,457.45 บาท มูลคาที่ดิน
ตอแปลงที่ดินมีคาเฉล่ีย 1,181,983.16 บาท และมูลคาสิ่งปลูกสรางมีคาเฉลี่ย 715,563.75 บาท 
 
 5.1.2 ตัวพยากรณรวมที่มีผลตอมูลคาท่ีดินตอตารางวา 
  การศึกษาตัวพยากรณรวมที่มีผลตอมูลคาที่ดินตอตารางวาตามวัตถุประสงคของการ
วิจัยขอที่ 1 เพื่อศึกษาตัวพยากรณรวมที่มีผลตอมูลคาที่ดินตอตารางวาระหวางการแบงพื้นที่เขต
ของกรุงเทพมหานคร การดําเนินการพัฒนาที่ดินเพ่ือที่อยูอาศัย ระยะทางจากถนนสายหลักแยก
เขาซอยสูตําแหนงแปลงที่ดิน รูปรางของที่ดิน ระดับของที่ดินเมื่อเทียบกับถนนผานหนาที่ดิน และ
สาธารณูปโภคบริเวณที่ดิน โดยการนําลักษณะของปจจัยที่มีผลตอมูลคาที่ดินตอตารางวามา
วิเคราะหดวยการทดสอบสมมติฐานตามสมมติฐานของการวิจัยขอที่ 1 การแบงพื้นที่เขตของ
กรุงเทพมหานคร การดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย ระยะทางจากถนนสายหลักแยก     
เขาซอยสูตําแหนงแปลงที่ดิน รูปรางของที่ดิน ระดับของที่ดินเมื่อเทียบกับถนนผานหนาที่ดิน และ
สาธารณูปโภคบริเวณที่ดิน มีระดับความสําคัญตอมูลคาที่ดินตอตารางวา ดวยสถิติที่ใชในการ
วิเคราะหขอมูลคือ การวิเคราะหถดถอยพหุคูณ โดยใชเทคนิควิธีเพิ่มตัวแปรอิสระแบบขั้นตอน 
สามารถสรุปไดดังนี้ 
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  การวิเคราะหตัวพยากรณรวมที่มีผลตอมูลคาที่ดินตอตารางวา พบวา ลักษณะของ
ปจจัยที่มีผลตอมูลคาที่ดินตอตารางวาที่มีระดับความสําคัญตอมูลคาที่ดินตอตารางวา มีผลทําให
มูลคาที่ดินตอตารางวาเพิ่มขึ้นเรียงตามลําดับความสําคัญไดแก 1) การแบงพ้ืนที่เขตของ
กรุงเทพมหานครคือ เขตเมืองชั้นใน ทําใหมูลคาที่ดินตอตารางวาเพิ่มข้ึน 21,451.755 บาท มี
ระดับความสําคัญมากกวาเขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง ทําใหมูลคาที่ดินตอตารางวาเพิ่มข้ึน 
8,907.294 บาท 2) การดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยคือ โครงการจัดสรร ทําใหมูลคาที่ดิน
ตอตารางวาเพิ่มข้ึน 5,868.311 บาท 3) ระดับของที่ดินเมื่อเทียบกับถนนผานหนาที่ดินคือ อยู    
สูงกวาระดับถนนเกิน 20 เซนติเมตร ทําใหมูลคาที่ดินตอตารางวาเพิ่มข้ึน 7,371.805 บาท          
4) สาธารณูปโภคบริเวณที่ดินคือ มีไฟฟา น้ําประปาหรือน้ําบาดาล ทอระบายน้ํา ไฟฟาถนน ทําให
มูลคาที่ดินตอตารางวาเพิ่มข้ึน 4,239.832 บาท เมื่อมูลคาที่ดินตอตารางวามีคาคงที่เทากับ 
7,181.677 บาท โดยสามารถรวมกันอธิบายความผันแปรของมูลคาที่ดินตอตารางวาไดรอยละ 
61.40 ดังแสดงในตารางที่ 4.5 หนา 78 
  ผลการวิเคราะหขอมูลเปนไปตามสมมติฐานการวิจัยขอที่ 1 การแบงพื้นที่เขตของ
กรุงเทพมหานคร การดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย ระยะทางจากถนนสายหลักแยกเขา
ซอยสูตําแหนงแปลงที่ดิน รูปรางของที่ดิน ระดับของที่ดินเมื่อเทียบกับถนนผานหนาที่ดิน และ
สาธารณูปโภคบรเิวณที่ดิน มีระดับความสําคัญตอมูลคาที่ดินตอตารางวา 
  จากผลการวิเคราะหตัวพยากรณรวมที่มีผลตอมูลคาที่ดินตอตารางวา ทําใหทราบถึง 
ตัวพยากรณรวมที่มีผลตอมูลคาที่ดินตอตารางวาตามวัตถุประสงคของการวิจัยขอที่ 1 เพ่ือศึกษา
ตัวพยากรณรวมที่มีผลตอมูลคาที่ดินตอตารางวาระหวางการแบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานคร 
การดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย ระยะทางจากถนนสายหลักแยกเขาซอยสูตําแหนงแปลง
ที่ดิน รูปรางของที่ดิน ระดับของที่ดินเมื่อเทียบกับถนนผานหนาที่ดิน และสาธารณูปโภคบริเวณ   
ที่ดิน ซึ่งไดขอสรุปวา การแบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานคร การดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยู
อาศัย ระยะทางจากถนนสายหลักแยกเขาซอยสูตําแหนงแปลงที่ดิน รูปรางของที่ดิน ระดับของ    
ที่ดินเมื่อเทียบกับถนนผานหนาที่ดิน และสาธารณูปโภคบริเวณที่ดิน สามารถนํามาอธิบายมูลคา 
ที่ดินตอตารางวาได โดยลักษณะของปจจัยที่มีผลตอมูลคาที่ดินตอตารางวาที่มีระดับความสําคัญ
ตอมูลคาที่ดินตอตารางวาคอนขางสูง มีผลทําใหมูลคาที่ดินตอตารางวาเพิ่มข้ึนเรียงตามลําดับ
ความสําคัญไดแก 1) การแบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานครคือ เขตเมืองชั้นใน เขตชั้นกลางหรือ
เขตตอเมือง 2) การดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยคือ โครงการจัดสรร 3) ระดบัของทีด่นิเมือ่
เทียบกับถนนผานหนาที่ดินคือ อยูสูงกวาระดับถนนเกิน 20 เซนติเมตร 4) สาธารณูปโภคบริเวณ  
ที่ดินคือ มีไฟฟา น้ําประปาหรือน้ําบาดาล ทอระบายน้ํา ไฟฟาถนน สวนลักษณะของระยะทางจาก
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ถนนสายหลักแยกเขาซอยสูตําแหนงแปลงที่ดิน และรูปรางของที่ดินมีผลตอมูลคาที่ดินตอ         
ตารางวาคอนขางนอย 
  ผลการศึกษาตัวพยากรณรวมที่มีผลตอมูลคาที่ดินตอตารางวา สามารถนําไปใช
ประโยชนเก่ียวกับการประเมินมูลคาทรัพยสินเพื่อที่อยูอาศัย โดยการนําปจจัยที่มผีลตอมูลคาที่ดิน
ตอตารางวา ประกอบดวย การแบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานคร การดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อ 
ที่อยูอาศัย ระยะทางจากถนนสายหลักแยกเขาซอยสูตําแหนงแปลงที่ดิน รูปรางของที่ดิน ระดับ
ของที่ดินเมื่อเทียบกับถนนผานหนาที่ดิน และสาธารณูปโภคบริเวณที่ดิน มาเปนเกณฑพื้นฐานใน
การวิเคราะหมูลคาที่ดินตอตารางวา ทั้งนี้การวิเคราะหมูลคาที่ดินตอตารางวาประกอบการ
ประเมินมูลคาทรัพยสินเพื่อที่อยูอาศัยจะมีประสิทธิภาพมากย่ิงขึ้น เมื่อนําปจจัยที่มีผลตอมูลคา   
ที่ดินตอตารางวาอื่น ๆ เชน ขอจํากัดการใช  ที่ดิน อุปสงคอุปทานตอที่ดิน สาธารณูปการบริเวณ   
ที่ดิน เปนตน มาวิเคราะหเพ่ิมเติม 
  นอกจากการใชประโยชนดานการประเมินมูลคาทรัพยสินแลว ยังสามารถนําระดับ
ความสําคัญของปจจัยที่มีผลตอมูลคาที่ดินตอตารางวามาเปนแนวทางในการวิเคราะหมูลคาที่ดิน
เพื่อที่อยูอาศัย โดยการนําสมการที่ไดจากวิเคราะหขอมูลมาเปนตนแบบในการสรางสมการ
ทํานายมูลคาที่ดินตอตารางวา เพื่อใหการวิเคราะหมูลคาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยมีความสะดวกมาก
ย่ิงขึ้น 
  สรุปผลการวิจัย ตัวพยากรณรวมที่มีผลตอมูลคาที่ดินตอตารางวา ที่ไดจากการ
ประเมินมูลคาทรัพยสินเพ่ือที่อยูอาศัยของลูกคารายยอยของธนาคารอาคารสงเคราะห ตั้งแตวันที่ 
1 มิถุนายน พ.ศ.2544 ถึงวันที่ 31 พฤษภาคม พ.ศ.2545 พบวา การแบงพื้นที่เขตของ
กรุงเทพมหานคร การดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย ระยะทางจากถนนสายหลักแยก     
เขาซอยสูตําแหนงแปลงที่ดิน รูปรางของที่ดิน ระดับของที่ดินเมื่อเทียบกับถนนผานหนาที่ดิน และ
สาธารณูปโภคบริเวณที่ดิน เปนปจจัยที่มีผลตอมูลคาที่ดินตอตารางวา สามารถนํามาอธิบาย    
มูลคาที่ดินตอตารางวาได โดยตัวพยากรณรวมที่มีผลตอมูลคาที่ดินตอตารางวา ซ่ึงมีผล
คอนขางมากตอการเปลี่ยนแปลงมูลคาที่ดินตอตารางวา มีผลทําใหมูลคาที่ดินตอตารางวาเพิ่มข้ึน 
มีระดับความสําคัญตอมูลคาที่ดินตอตารางวาเรียงตามลําดับความสําคัญไดแก 1) การแบงพื้นที่
เขตของกรุงเทพมหานครคือ เขตเมืองชั้นในมีระดับความสําคัญกวาเขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง 
2) การดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยคือ โครงการจัดสรร 3) ระดับของที่ดินเมื่อเทียบกับ
ถนนผานหนาที่ดินคือ อยูสูงกวาระดับถนนเกิน 20 เซนติเมตร 4) สาธารณูปโภคบริเวณที่ดินคือ มี
ไฟฟา   น้ําประปาหรือน้ําบาดาล ทอระบายน้ํา ไฟฟาถนน 
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 5.1.3 การเปรียบเทียบมูลคาท่ีดินตอตารางวา 
  การศึกษาการเปรียบเทียบมูลคาที่ดินตอตารางวาตามวัตถุประสงคของการวิจัยขอที่ 
2 เพื่อศึกษาการเปรียบเทียบมูลคาที่ดินตอตารางวา ที่มีลักษณะของการแบงพื้นที่เขตของ
กรุงเทพมหานคร และการดําเนินการพัฒนาที่ดินเพ่ือที่อยูอาศัยตางกัน โดยการนํามูลคาที่ดินตอ
ตารางวาตามลักษณะของการแบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานคร และการดําเนินการพัฒนาที่ดิน
เพื่อที่อยูอาศัยมาวิเคราะหดวยการทดสอบสมมติฐานตามสมมติฐานของการวิจัยขอที่ 2 มูลคา   
ที่ดินตอตารางวาแตกตางกัน เมื่อการแบงพ้ืนที่เขตของกรุงเทพมหานคร และการดําเนินการพฒันา
ที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยตางกัน ดวยสถิติที่ใชในการวิเคราะหขอมูลคือ การวิเคราะหความแปรปรวน
แบบทางเดียว ในกรณีพบความแตกตางอยางมีนัยสําคัญทางสถิติ ใชการทดสอบคาเฉล่ียเปน  
รายคู โดยใชวิธีการของ Scheffe’ และการทดสอบความแตกตางของคาเฉล่ียที่เปนอิสระจากกัน 
สามารถสรุปไดดังนี้ 
  การวิเคราะหการเปรียบเทียบมูลคาที่ดินตอตารางวา พบวา การแบงพื้นที่เขตของ
กรุงเทพมหานคร และการดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยทําใหมูลคาที่ดินตอตารางวา   
แตกตางกันไดแก 1) การแบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานครเปนเขตเมืองชั้นใน เขตชั้นกลางหรือ
เขตตอเมือง เขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง มีความแปรปรวนระหวางกลุมของการแบงพื้นที่เขตของ
กรุงเทพมหานครมีคาเทากับ 12656890957.447 กับความแปรปรวนภายในกลุมของแตละขอมูล
มีคาเทากับ 90217589.415 อัตราสวนความแปรปรวนระหวาง 2 กลุม มีคามาก ทําใหมูลคาที่ดิน
ตอตารางวาแตกตางกัน ดังแสดงในตารางที่ 4.6 หนา 83 โดยการเปรียบเทียบมูลคาที่ดินตอ      
ตารางวาเฉลี่ยตามลักษณะของการแบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานครเปนรายคู เขตเมืองชั้นในมี
มูลคาที่ดินตอตารางวาเฉลี่ยเทากับ 36,765.96 บาท เขตชั้นกลางหรือเขตตอเมืองมีมูลคาที่ดินตอ
ตารางวาเฉลี่ยเทากับ 22,888.30 บาท เขตชั้นนอกหรือเขตชานเมืองมีมูลคาที่ดินตอตารางวาเฉลี่ย
เทากับ 13,718.09 บาท เขตเมืองชั้นในมีมูลคาที่ดินตอตารางวาเฉลี่ยสูงกวาเขตชั้นกลางหรือเขต
ตอเมือง 13,877.66 บาท สูงกวาเขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง 23,047.87 บาท เขตชั้นกลางหรือ
เขตตอเมืองมีมูลคาที่ดินตอตารางวาเฉลี่ยสูงกวาเขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง 9,170.21 บาท ดัง
แสดงในตารางที่ 4.7 หนา 84 2) การดําเนินการพัฒนาที่ดินเพ่ือที่อยูอาศัยโดยโครงการจัดสรรมี
มูลคาที่ดินตอตารางวาเฉลี่ยสูงกวาที่อยูอาศัยเดี่ยว โครงการจัดสรรมีมูลคาที่ดินตอตารางวาเฉลี่ย
เทากับ 27,652.48 บาท ที่อยูอาศัยเดี่ยวมีมูลคาที่ดินตอตารางวาเฉลี่ยเทากับ 21,626.41 บาท 
เมื่อพิจารณาตามลักษณะของการแบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานคร โครงการจัดสรรมีมูลคาที่ดิน
ตอตารางวาเฉลี่ยสูงกวาที่อยูอาศัยเดี่ยวทั้งในเขตเมืองชั้นใน เขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง และเขต
ช้ันนอกหรือเขตชานเมือง ดังแสดงในตารางที่ 4.8 หนา 86 
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  ผลการวิเคราะหขอมูลเปนไปตามสมมติฐานการวิจัยขอที่ 2 มูลคาที่ดินตอตารางวา
แตกตางกัน เมื่อการแบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานคร และการดําเนินการพัฒนาที่ดินเพ่ือที่อยู
อาศัยตางกัน 
  จากผลการวิเคราะหการเปรียบเทียบมูลคาที่ดินตอตารางวา ทําใหทราบถึง การ
เปรียบเทียบมูลคาที่ดินตอตารางวาตามวัตถุประสงคของการวิจัยขอที่ 2 เพื่อศึกษาการ       
เปรียบเทียบมูลคาที่ดินตอตารางวา ที่มีลักษณะของการแบงพ้ืนที่เขตของกรุงเทพมหานคร และ
การดําเนินการพัฒนาที่ดินเพ่ือที่อยูอาศัยตางกัน ซึ่งไดขอสรุปวา 1) ลักษณะของการแบงพื้นที่เขต
ของกรุงเทพมหานครทําใหมูลคาที่ดินตอตารางวาแตกตางกัน โดยเขตเมืองชั้นในมีมูลคาที่ดินตอ
ตารางวาสูงกวาเขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง เขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง สวนเขตชั้นกลางหรือ
เขตตอเมืองมีมูลคาที่ดินตอตารางวาสูงกวาเขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง 2) ลักษณะของการ
ดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยคือ โครงการจัดสรรทําใหมูลคาที่ดินตอตารางวาสูงกวาที่อยู
อาศัยเดี่ยว ทั้งในเขตเมืองชั้นใน เขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง เขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง 
  ผลการศึกษาการเปรียบเทียบมูลคาที่ดินตอตารางวา สามารถนําไปใชประโยชน  
เกี่ ยวกับการประเมินมูลคาทรัพย สินเพื่อที่ อ ยูอาศัย  โดยการนําการแบงพื้นที่ เขตของ
กรุงเทพมหานคร และการดําเนินการพัฒนาที่อยูอาศัย มาเปนเกณฑพื้นฐานในการหาขอมูล
เปรียบเทียบ ทั้งนี้การหาขอมูลเปรียบเทียบประกอบการประเมินมูลคาทรัพยสินเพ่ือที่อยูอาศัย 
ควรพิจารณาถึงลักษณะอื่น ๆ ที่มีความใกลเคียงกับลักษณะของทรัพยสินเพื่อที่อยูอาศัยที่ทําการ
ประเมินมูลคาทรัพยสินประกอบเพิ่มเติม 
  นอกจากการใชประโยชนดานการประเมินมูลคาทรัพยสินแลว ยังสามารถนําความ
แตกตางของมูลคาที่ดินตอตารางวามาเปนแนวทางในการใชประโยชนที่ดินใหเกิดความเหมาะสม
เพื่อที่อยูอาศัย โดยลักษณะของพื้นที่ที่มีความเหมาะสมสําหรับการใชประโยชนเพื่อที่อยูอาศัยคือ 
พ้ืนที่ที่มีมูลคาตอตารางวาต่ําไดแก พื้นที่เขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง 
  สรุปผลการวิจัย การศึกษาการเปรียบเทียบมูลคาที่ดินตอตารางวา ที่ไดจากการ
ประเมินมลูคาทรัพยสินเพ่ือที่อยูอาศัยของลูกคารายยอยของธนาคารอาคารสงเคราะห ตั้งแตวันที่ 
1 มิถุนายน พ.ศ.2544 ถึงวันที่ 31 พฤษภาคม พ.ศ.2545 พบวา การศึกษาการเปรียบเทียบมูลคา 
ที่ดินตอตารางวา ที่มีลักษณะของการแบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานคร และการดําเนินการ
พัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยตางกัน มูลคาที่ดินตอตารางวาแตกตางกันตามลักษณะของ 1) การแบง 
พ้ืนที่เขตของกรุงเทพมหานคร โดยเขตเมืองชั้นใน มีมูลคาที่ดินตอตารางวาสูงกวาเขตชั้นกลางหรือ
เขตตอเมือง เขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง สวนเขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง มีมูลคาที่ดินตอ      
ตารางวาสูงกวาเขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง 2) การดําเนินการพัฒนาที่ดินเพ่ือที่อยูอาศัยใน
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ลักษณะโครงการจัดสรรทําใหมูลคาที่ดินตอตารางวาสูงกวาที่อยูอาศัยเดี่ยวทั้งในเขตเมืองชั้นใน 
เขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง เขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง 
 
 5.1.4 ความสัมพันธของมูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคาส่ิงปลูกสราง 
  การศึกษาความสัมพันธของมูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคาส่ิงปลูกสรางตาม   
วัตถุประสงคของการวิจัยขอที่ 3 เพ่ือศึกษาความสัมพันธของมูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคา  
ส่ิงปลูกสราง ที่มีการประเมินมูลคาทรัพยสินเพ่ือที่อยูอาศัย โดยการนํามูลคาที่ดินตอแปลงที่ดิน 
และมูลคาสิ่งปลูกสรางมาวิเคราะหดวยการทดสอบสมมติฐานตามสมมติฐานของการวิจัยขอที่ 3 
จากผลการประเมินมูลคาทรัพยสินเพื่อที่อยูอาศัย มูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินมีความสัมพันธกับ   
มูลคาสิ่งปลูกสราง ดวยสถิติท่ีใชในการวิเคราะหขอมูลคือ การหาคาสัมประสิทธิ์สหสัมพันธของ
เพียรสัน สามารถสรุปไดดังนี้ 
  การวิเคราะหความสัมพันธของมูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคาสิ่งปลูกสราง พบวา 
มูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคาส่ิงปลูกสราง ที่มีการประเมินมูลคาทรัพยสินมีความสัมพันธกัน
ในระดับปานกลาง คาสัมประสิทธิ์สหสัมพันธเทากับ 0.491 มูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคาสิ่ง
ปลูกสรางมีแนวโนมแปรผันตามกัน เมื่อพิจารณามูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคาส่ิงปลูกสราง
ตามลักษณะของการดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อ ยูอาศัยตามการแบงพื้นที่ เขตของ
กรุงเทพมหานครมีคาสัมประสิทธิ์สหสัมพันธสูงสุดไดแก ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตเมืองชั้นใน คา
สัมประสิทธิ์สหสัมพันธเทากับ 0.646 มีคาสัมประสิทธิ์สหสัมพันธรองลงมาไดแก โครงการจัดสรร
ในเขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง โครงการจดัสรรใน
เขตเมืองชั้นใน ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง และโครงการจัดสรรในเขต         
ช้ันกลางหรือเขตตอเมือง คาสัมประสิทธิ์สหสัมพันธเทากับ 0.622, 0.375, 0.273, 0.226, และ 
0.108 ตามลําดับ ความสัมพันธของมูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคาสิ่งปลูกสราง มีแนวโนม 
แปรผันตามกันไดแก โครงการจัดสรรในเขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตเมือง
ช้ันใน ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง ดังแสดงในตารางที่ 4.9 หนา 89 
  ผลการวิเคราะหขอมูลเปนไปตามสมมติฐานการวิจัยขอที่ 3 จากผลการประเมินมูลคา
ทรัพยสินเพื่อที่อยูอาศัย มูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินมีความสัมพันธกับมูลคาสิ่งปลูกสราง 
  จากผลการวิเคราะหความสัมพันธของมูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคาสิ่งปลูกสราง 
ทําใหทราบถึงความสัมพันธของมูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคาสิ่งปลูกสรางตามวัตถุประสงค
ของการวิจัยขอที่ 3 เพื่อศึกษาความสัมพันธของมูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคาสิ่งปลูกสราง ที่มี
การประเมินมูลคาทรัพยสินเพื่อที่อยูอาศัย ซึ่งไดขอสรุปวา มูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคาสิ่ง
ปลูกสรางมีความสัมพันธกัน มูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคาสิ่งปลูกสรางมีแนวโนมแปรผันตาม
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กัน เมื่อมูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินมีมูลคาสูง มูลคาส่ิงปลูกสรางมีแนวโนมสูงขึ้น เมื่อพิจารณา     
มูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคาสิ่งปลูกสรางตามลักษณะของการดําเนินการพัฒนาที่ดินเพ่ือ    
ที่อยูอาศัยตามการแบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานคร มูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคาส่ิงปลูก
สรางมีแนวโนมแปรผันตามกันไดแก โครงการจัดสรรในเขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง ที่อยูอาศัย
เดี่ยวในเขตเมืองชั้นใน ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง สวนโครงการจัดสรรในเขต
เมืองชั้นใน ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง โครงการจัดสรรในเขตชั้นกลางหรอืเขต
ตอเมือง มีแนวโนมแปรผันตามกันนอย 
  ผลการศึกษาความสัมพันธของมูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคาส่ิงปลูกสราง 
สามารถไปใชในการสรุปมูลคารวมของการประเมินมูลคาทรัพยสินประกอบการประเมินมูลคา
ทรัพยสินเพื่อที่อยูอาศัย โดยการนําความสัมพันธของมูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคาสิ่งปลูก
สราง มาเปนเกณฑพื้นฐานในการสรุปมูลคารวมของการประเมินมูลคาทรัพยสิน ทั้งนี้การสรุป   
มูลคารวมของการประเมินมูลคาทรัพยสินประกอบการประเมินมูลคาทรัพยสินเพ่ือที่อยูอาศัยจะมี 
ประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้น จําเปนตองพิจารณาถึงความเหมาะสมของการใชประโยชนในแปลงที่ดิน 
สภาพแวดลอมบริเวณแปลงที่ดิน และรายละเอียดของสิ่งปลูกสราง เชน ระยะเวลาสําหรับใชหัก
คาเสื่อม การดูแลรักษา เพ่ือใหไดมูลคารวมของการประเมินมูลคาทรัพยสินใกลเคียงกับมูลคา     
ที่ควรจะเปน 
  นอกจากการใชประโยชนดานการประเมินมูลคาทรัพยสินแลว ยังสามารถนําแนวโนม
ของมูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคาสิ่งปลูกสรางมาเปนแนวทางการวางแผนการลงทุนและ
พัฒนาที่อยูอาศัย โดยการวางแผนการลงทุนและพัฒนาท่ีอยูอาศัยควรคํานึงถึงความสัมพันธของ
มูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคาสิ่งปลูกสราง มูลคาส่ิงปลูกสรางควรมีมูลคาเพ่ิมข้ึนตามมูลคา  
ที่ดินตอแปลงที่ดิน โดยพื้นที่เขตช้ันนอกหรือเขตชานเมืองมีความเหมาะสมสําหรับการลงทุนเพ่ือ
พัฒนาที่อยูอาศัยในลักษณะของโครงการจัดสรร 
  สรุปผลการวิจัย ความสัมพันธของมูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคาสิ่งปลูกสราง ที่
ไดจากการประเมินมูลคาทรัพยสินเพ่ือที่อยูอาศัยของลูกคารายยอยของธนาคารอาคารสงเคราะห 
ตั้งแตวันที่ 1 มิถุนายน พ.ศ.2544 ถึงวันที่ 31 พฤษภาคม พ.ศ.2545 พบวา มูลคาที่ดินตอแปลง   
ที่ดินกับมูลคาสิ่งปลูกสรางมีความสัมพันธกัน มูลคาส่ิงปลูกสรางมีแนวโนมสูงขึ้น เมื่อมูลคาที่ดิน
ตอแปลงที่ดินมีมูลคาสูง โดยลักษณะของการดําเนินการพัฒนาที่ดินเพ่ือที่อยูอาศัยตามการแบง
พ้ืนที่เขตของกรุงเทพมหานคร มูลคาส่ิงปลูกสรางมีแนวโนมสูงขึ้น เมื่อมูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินมี
มูลคาสูงไดแก โครงการจัดสรรในเขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตเมืองชั้นใน  
ที่อยูอาศัยเดี่ยวในเขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง สวนโครงการจัดสรรในเขตเมืองชั้นใน ที่อยูอาศัย
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เดี่ยวในเขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง โครงการจัดสรรในเขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง มีแนวโนม
แปรผันตามกันนอย 
 
 การศึกษามูลคาที่ดินที่มีการประเมินมูลคาทรัพยสินเพื่อที่อยูอาศัย สามารถสรุปไดวา การ
แบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานคร การดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย ระยะทางจากถนน
สายหลักแยกเขาซอยสูตําแหนงแปลงที่ดิน รูปรางของที่ดิน ระดับของที่ดินเมื่อเทียบกับถนนผาน
หนาที่ดิน และสาธารณูปโภคบริเวณที่ดิน เปนปจจัยที่มีผลตอมูลคาที่ดินตอตารางวา สามารถ
นํามาอธิบายมูลคาที่ดินตอตารางวาได ในขณะที่มูลคาที่ดินตอตารางวาแตกตางกันตามลักษณะ
ของการแบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานคร และการดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย สวน
มูลคา  ที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคาสิ่งปลูกสรางมีความสัมพันธกัน เมื่อมูลคาที่ดินตอแปลงที่ดิน
สูง มูลคาสิ่งปลูกสรางมีแนวโนมเพ่ิมขึ้น 
 
 ผลการศึกษาดังกลาวสอดคลองกับทฤษฎีการแบงเขตตาง ๆ รอบจุดศูนยกลางเมือง 
(Concentric Zone Theory) ที่คิดข้ึนโดย Ernest W. Burgess ศูนยกลางเมืองเปนบริเวณสําคัญ
ในดานธุรกิจ การคาตาง ๆ สวนที่อยูอาศัยจะอยูบริเวณชานเมือง การขยายตัวของเมืองจะเริ่มจาก
จุดศูนยกลางเมือง และทฤษฎีการขยายบริเวณตาง ๆ เริ่มจากจุดศูนยกลางเมืองเปนแนวรัศมี 
(Sector Theory) ที่คิดขึ้นโดย Homer Hoyt ซึ่งไดปรับปรุงมาจากทฤษฎีการแบงเขตตาง ๆ รอบจุด
ศูนยกลางเมือง ศูนยกลางเมืองมีลักษณะเปนวงกลม ที่พักอาศัยจะอยูตามแนวการขยายของ   
เสนทางคมนาคม การขยายตัวของเมืองจะขยายออกจากจุดศูนยกลางเมืองเปนแนวรัศมี (ประทีป 
จันทรเขตต, 2516: 19-26) ซึ่งผลการศึกษามูลคาที่ดินที่มีการประเมินมูลคาทรัพยสินเพื่อที่อยู
อาศัย มูลคาที่ดินบริเวณศูนยกลางเมือง (เขตเมืองชั้นใน) มีมูลคาสูงกวาบริเวณรอบจุดศูนยกลาง
เมือง (เขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง เขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง) มีปจจัยตาง ๆ เชน ระดับของ  
ที่ดิน ระบบสาธารณูปโภค ทําใหมูลคาที่ดินเปลี่ยนแปลง สงผลตอการใชที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย มีการ
ขยายตัวไปสูเขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง ซึ่งเปนพื้นที่ที่มีความเหมาะสมตอการใชที่ดินเพื่อที่อยู
อาศัย 
 
 จากผลการศึกษาดังกลาวสามารถนําไปใชประโยชนประกอบการประเมินมูลคาทรัพยสิน
เพื่อที่อยูอาศัย ทั้งการวิเคราะหมูลคาที่ดินตอตารางวา การหาขอมูลเปรียบเทียบ และการสรุป
มูลคารวมของการประเมินมลูคาทรัพยสิน นอกจากนี้ยังเปนแนวทางการวิเคราะหมูลคาที่ดิน การ
ใชประโยชนที่ดินใหเกิดความเหมาะสม และการวางแผนการลงทุนที่เก่ียวของกับที่อยูอาศัย 
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5.2 ขอเสนอแนะ 
 
 5.2.1 ขอเสนอแนะที่พบจากการศึกษา 
  5.2.1.1 ขอเสนอแนะตอผูประกอบวิชาชีพการประเมินมูลคาทรัพยสิน 
   การประเมินมูลคาทรัพยสินเพื่อที่อยูอาศัย ควรคํานึงถึงการวิเคราะหมูลคา 
ที่ดินตอตารางวา การหาขอมูลเปรียบเทียบ และการสรุปมูลคารวมของการประเมินมูลคาทรัพยสิน
ดังนี้ 
   การวิเคราะหมูลคาที่ดินตอตารางวา ปจจัยที่มีผลตอมูลคาที่ดินตอตารางวา
พ้ืนฐานที่ควรนํามาวิเคราะหมูลคาที่ดินตอตารางวา ประกอบดวย การแบงพ้ืนที่ เขตของ
กรุงเทพมหานคร การดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย ระยะทางจากถนนสายหลักแยก     
เขาซอยสูตําแหนงแปลงที่ดิน รูปรางของที่ดิน ระดับของที่ดินเมื่อเทียบกับถนนผานหนาที่ดิน และ
สาธารณูปโภคบริเวณที่ดิน โดยลักษณะที่ทําใหมูลคาที่ดินตอตารางวาเพิ่มข้ึนไดแก การแบงพื้นที่
เขตของกรุงเทพมหานครคือ เขตเมืองชั้นใน เขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง การดําเนินการพัฒนา   
ที่ดินเพ่ือที่อยูอาศัยคือ โครงการจัดสรร ระดับของที่ดินเมื่อเทียบกับถนนผานหนาที่ดินคือ อยู     
สูงกวาระดับถนนเกิน 20 เซนติเมตร สาธารณูปโภคบริเวณที่ดินคือ มีไฟฟา น้ําประปาหรือ         
น้ําบาดาล ทอระบายน้ํา ไฟฟาถนน 
   การหาขอมูลเปรียบเทียบ  ลักษณะของขอมูลที่นํามาเปรียบเทียบ
ประกอบการวิเคราะหมูลคาที่ดินตอตารางวาควรเปนขอมูลที่อยูในพ้ืนที่เดียวกันกับทรัพยสินที่มี
การประเมินมูลคา และมีลักษณะของการพัฒนาที่ดินใกลเคียงกัน ไมควรนําขอมูลที่มีลักษณะที่    
แตกตางกันมากมาเปนขอมูลเปรียบเทียบ 
   การสรุปมูลคารวมของการประเมินมูลคาทรัพยสิน ลักษณะของทรัพยสิน
เพื่อที่อยูอาศัยที่มีการประเมินมูลคา มูลคาส่ิงปลูกสรางมีแนวโนมแปรผันตามมูลคาที่ดินตอแปลง
ที่ดิน ทั้งนี้ข้ึนอยูกับสภาพของสิ่งปลูกสราง 
  5.2.1.2 ขอเสนอแนะตอหนวยงานที่เกี่ยวของกับการประเมินมูลคาทรัพยสินเพ่ือ     
ที่อยูอาศัย 
   การวิเคราะหมูลคาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย ดวยการนําปจจัยที่มีผลตอมูลคา    
ที่ดินตอตารางวามาสรางแบบจําลองในการทํานายมูลคาที่ดิน ทั้งนี้หนวยงานตาง ๆ ที่เก่ียวของกับ
การประเมินมูลคาทรัพยสินเพื่อที่อยูอาศัย ควรมีความรวมมือในการรวบรวมขอมูล เพ่ือนํามา
ศึกษาวิเคราะหทางสถิติ ซึ่งจะไดแบบจําลองในการทํานายมูลคาที่ดินสําหรับการวิเคราะหมูลคา  
ที่ดินเพ่ือที่อยูอาศัยที่มีประสิทธิภาพ ทั้งนี้จะทําใหทราบถึงปจจัยที่มีผลตอการเปลี่ยนแปลงมูลคา 
ที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยในแตละชวงเวลาที่มีการวิเคราะห 
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  5.2.1.3 ขอเสนอแนะตอผูที่ตองการใชที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย 
   การใชประโยชนที่ดินใหเกิดความเหมาะสมเพื่อที่อยูอาศัย ควรพิจารณาถึง
ความแตกตางของมูลคาที่ดินตอตารางวา พื้นที่ของกรุงเทพมหานครที่มีความเหมาะสมตอการใช
เปนที่อยูอาศัยคือ พ้ืนที่ในเขตช้ันนอกหรือเขตชานเมือง เนื่องจากมีมูลคาที่ดินตอตารางวา
คอนขางต่ํา ในขณะเดียวกันการเลือกที่อยูอาศัยในลักษณะของโครงการจัดสรร โครงการจัดสรรใน
เขตชั้นนอกหรือเขตชานเมืองจะมีราคาถูก เนื่องจากมีมูลคาที่ดินตอตารางวาคอนขางต่ํา 
  5.2.1.4 ขอเสนอแนะตอผูที่ตองการลงทุนในการพัฒนาที่ดินเพ่ือที่อยูอาศัย 
   การวางแผนการลงทุนและการพัฒนาที่อยูอาศัย มูลคาสิ่งปลูกสรางควรมี
มูลคาสูง เมื่อมูลคาที่ดินตอแปลงมีมูลคาสูง ทั้งนี้เพื่อใหการลงทุนพัฒนาที่อยูอาศัยเกิดความ    
คุมคา และมีความเหมาะสมกับมูลคาที่ดินตอแปลงที่ดิน การลงทุนที่มีความเหมาะสมเพื่อพัฒนา
ที่ดินเพ่ือที่อยูอาศัยคือ การพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยในลักษณะของโครงการจัดสรรในพื้นที่เขต
ช้ันนอกหรือเขตชานเมืองของกรุงเทพมหานคร 
 
 5.2.2 ขอเสนอแนะในการศึกษาครั้งตอไป 
  5.2.2.1 การศึกษาตัวพยากรณรวมของปจจัยที่มีผลตอมูลคาที่ดินตอตารางวา ควรมี
การเพ่ิมปจจัยอื่น ๆ ที่มีผลตอมูลคาที่ดินตอตารางวา นอกเหนือจากปจจัยที่มีผลตอมูลคาที่ดินตอ
ตารางวาที่นํามาศึกษาครั้งนี้คือ การแบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานคร การดําเนินการพัฒนาที่ดิน
เพื่อที่อยูอาศัย ระยะทางจากถนนสายหลักแยกเขาซอยสูตําแหนงแปลงที่ดิน รูปรางของที่ดิน 
ระดับของที่ดินเมื่อเทียบกับถนนผานหนาที่ดิน และสาธารณูปโภคบริเวณที่ดิน เพื่อใหสมการ   
การวิเคราะหถดถอยพหุคูณในรูปคะแนนดิบที่นํามาใชในการพยากรณมูลคาที่ดินตอตารางวา มี
ประสิทธิภาพในการพยากรณมูลคาที่ดินตอตารางวาสูงขึ้น ปจจัยที่มีผลตอมูลคาที่ดินตอตารางวา
ที่ควรนํามาวิเคราะหเพิ่มเติม เชน ขอจํากัดการใชประโยชนที่ดิน อุปสงคอุปทานของที่ดิน 
สาธารณูปการบริเวณที่ดิน เปนตน 
  5.2.2.2 การศึกษาเปรียบเทียบคาเฉล่ียมูลคาที่ดินตอตารางวา ควรมีการวิเคราะห
ตั้งแต 2 ปจจัยขึ้นไป ซึ่งอาจจะนําปจจัยที่มีผลตอมูลคาที่ดินตอตารางวาอีก 4 ปจจัยคือ ระยะทาง
จากถนนสายหลักแยกเขาซอยสูตําแหนงแปลงท่ีดิน รูปรางของที่ดิน ระดับของที่ดินเมื่อเทียบกับ
ถนนผานหนาที่ดิน และสาธารณูปโภคบริเวณที่ดิน หรือปจจัยอื่น ๆ ที่มีผลตอมูลคาที่ดินตอ       
ตารางวา นอกเหนือจากปจจัยที่มีผลตอมูลคาที่ดินตอตารางวาที่ใชในการศึกษาครั้งนี้ มาวิเคราะห
รวมกับการดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยตามการแบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานคร เพ่ือ
วิเคราะหอิทธิพลของปจจัย หรือวิเคราะหอิทธิพลของปฏิสัมพันธระหวางปจจัย หรือวิเคราะห   
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อิทธิพลของปจจัยรวม เพ่ือใหทราบความแตกตางของมูลคาที่ดินตอตารางวา ปจจัยอะไรเปน
ปจจัยหลัก ปจจัยอะไรที่มีผลกระทบตอปจจัยอื่น หรือปจจัยอะไรเปนปจจัยรวม 
  5.2.2.3 การศึกษาความสัมพันธของมูลคาที่ดินตอแปลงที่ดินกับมูลคาสิ่งปลูกสราง 
ควรมีการจําแนกมูลคาสิ่งปลูกสรางตามประเภทของที่อยูอาศัย เพื่อใหทราบแนวโนมของมูลคา   
ที่ดินตอแปลงที่ดินมีความสัมพันธกับมูลคาส่ิงปลูกสรางมากที่สุด เมื่อส่ิงปลูกสรางนั้นเปนที่อยู
อาศัยประเภทใด 
  5.2.2.4 การวิเคราะหการเปล่ียนแปลงของมูลคาที่ดินที่เกิดขึ้นจากการพัฒนาระบบ
โครงขายคมนาคมขนสง เพื่อวิเคราะหถึงประเภทของระบบโครงขายคมนาคมขนสง เชน ทางดวน 
รถไฟฟา ถนนสายหลัก ถนนสายรอง หรือลักษณะของระบบโครงขายคมนาคมขนสง เชน จุดข้ึนลง
ทางดวน บริเวณสถานีรถไฟฟา จุดตัดของถนน ที่มีผลตอการเปล่ียนแปลงมูลคาที่ดิน รวมถึงการ
วิเคราะหแนวโนมของมูลคาที่ดินบริเวณที่มีโครงการพัฒนาระบบโครงขายคมนาคมขนสง เชนการ
ทํานายแนวโนมของมูลคาที่ดินบริเวณที่มีรถไฟฟาใตดิน หรือบริเวณที่มีถนนตัดผาน เปนตน 
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ภาคผนวก ก 
 

แบบบันทึกรายการ 
 
คําแนะนํา 
 
 ใหบันทึกขอมูลจากแบบรายงานการประเมินราคาทรัพยสินของลูกคารายยอยธนาคาร
อาคารสงเคราะห โดยขอ 1-6 ใหขีดเครื่องหมาย  ตามขอยอยเพียงขอละหนึ่งขอยอย สวนขอ 7-
8 ใหบันทึกเปนจํานวนของมูลคาที่ดินตอตารางวา มูลคาที่ดินตอแปลงที่ดิน มูลคาสิ่งปลูกสราง 
 

ลูกคารายที่ ปจจัยที่ทําการศึกษา 
   

1. การแบงพื้นที่เขตของกรุงเทพมหานคร    
 1.1 เขตเมืองชั้นใน    
 1.2 เขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง    
 1.3 เขตชั้นนอกหรือเขตชานเมือง    
2. การดําเนินการพัฒนาที่ดินเพ่ือที่อยูอาศัย    
 2.1 โครงการจัดสรร    
 2.2 ที่อยูอาศัยเดี่ยว    
3. ระยะทางจากถนนสายหลักแยกเขาซอยสูตําแหนงแปลงที่ดิน    
 3.1 หางจากถนนสายหลักไมเกิน 500 เมตร    
 3.2 หางจากถนนสายหลักเกิน 500 เมตร แตไมเกิน 1000 เมตร    
 3.3 หางจากถนนสายหลักเกิน 1000 เมตร แตไมเกิน 1500 เมตร    
 3.4 หางจากถนนสายหลักเกิน 1500 ม.    
4. รูปรางของที่ดิน    
 4.1 รูปสี่เหล่ียมผืนผาหรือสี่เหลี่ยมจตุรัส    
 4.2 รูปอื่น ๆ    
5. รูปรางของที่ดินและระดับของที่ดินเมื่อเทียบกับถนนผานหนาที่ดิน    
 5.1 อยูสูงกวาระดับถนนเกิน 20 เซนติเมตร    
 5.2 อยูเสมอหรือสูงกวาระดับถนนไมเกิน 20 เซนติเมตร    
 5.3 อยูต่ํากวาระดับถนน    



 123

ลูกคารายที่ ปจจัยที่ทําการศึกษา 
   

6. ระบบสาธารณูปโภคที่ผานหนาที่ดิน    
 6.1 มีไฟฟา น้ําประปาหรือน้ําบาดาล ทอระบายน้ํา ไฟฟาถนน    
 6.2 มีไฟฟา น้ําประปาหรือน้ําบาดาล ทอระบายน้ํา    
 6.3 มีไฟฟา น้ําประปาหรือน้ําบาดาล ไฟฟาถนน    
 6.4 มีไฟฟา น้ําประปาหรือน้ําบาดาล    
7. มูลคาที่ดิน    
 7.1 มูลคาที่ดินตอตารางวา    
 7.2 มูลคาที่ดินตอแปลง    
8. มูลคาสิ่งปลูกสราง    
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 124

ภาคผนวก ข 
 

แบบรายงานการประเมินราคารัพยสิน 
 
 ปจจุบันการตรวจสอบและประเมินราคาหลักประกันของลูกคารายยอยธนาคารอาคาร
สงเคราะห ไดใหบริษัทประเมินเปนผูดําเนินการ ดวยงานประเมินราคาเปนงานที่อยูบนพื้นฐานของ
ขอเท็จจริงและความคิดเห็น ดังนั้นเพ่ือไมใหเกิดความหลากหลายของรูปแบบรายงาน ธนาคาร
อาคารสงเคราะหจึงใหบริษัทประเมินแจงผลการตรวจสอบและประเมินราคาหลักประกันตามแบบ
ที่ธนาคารอาคารสงเคราะหกําหนดขึ้นคือ แบบสรุปผลการประเมินราคาหลักประกันที่ดิน 
 
 แบบสรุปผลการประเมินราคาหลักประกันที่ดิน ประกอบดวย แบบรายงานการประเมิน
ราคาทั้งหมด 4 แผนคือ 
 1. แบบสรุปผลการประเมินราคาหลักประกันที่ดินอาคาร เปนการแสดงการสรุปรวมเปน
ราคาประเมินหลักประกัน ดังแสดงในหนา 125 
 2. แบบรายงานสํารวจที่ดิน เปนการรายงานเกี่ยวกับทําเลที่ตั้งของที่ดิน ดังแสดงในหนา 
126 
 3. แบบรายงานสภาพที่ดินและประเมินราคาที่ดิน เปนการพิจารณาเปรียบเทียบทําเล    
ที่ตั้งและลักษณะของที่ดิน ประกอบการพิจารณากําหนดราคาประเมินที่ดิน ดังแสดงในหนา 127 
 4. แบบประเมินราคาอาคาร เปนการแสดงรายละเอียดอาคาร และประเมินราคาอาคาร 
ดังแสดงในหนา 128 
 
 ลักษณะของการใชแบบสรุปผลการประเมินราคาหลักประกันที่ดิน จะเริ่มตามขั้นตอน
ตั้งแตการลงรายละเอียดในแบบรายงานสํารวจที่ดิน แบบรายงานสภาพที่ดินและประเมินราคา
ที่ดิน แบบประเมินราคาอาคาร แลวจึงนําราคาประเมินจากแบบรายงานสภาพที่ดินและประเมิน
ราคา  ที่ดิน และราคาประเมินราคาอาคารจากแบบประเมินราคาอาคาร มาสรุปผลการประเมิน
ราคาหลักประกันลงในแบบสรุปผลการประเมินราคาหลักประกันที่ดินอาคาร 
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แบบสรุปผลการประเมินราคาหลักประกันที่ดินอาคาร 
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แบบรายงานสํารวจท่ีดิน 
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แบบรายงานสภาพที่ดินและประเมินราคาที่ดิน 
 



 128

แบบประเมินราคาอาคาร 
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ภาคผนวก ค 
 

สถิติที่ใชในการวิจยั 
 
สถิติพรรณนา 
 
 1. ลักษณะของการวิเคราะหสถิติพรรณนา 
  1.1 ความถ่ี ใชบอกคาของขอมูลโดยการนับจํานวน เปนการแจกแจงลักษณะของ   
ขอมูล เพื่อใหขอมูลมีการจัดเรียงเปนหมวดหมู 
  1.2 รอยละ ใชบอกคาของขอมูลโดยการเทียบจํานวนทั้งหมดใหเทากับ 100 
  1.3 คาเฉลี่ย ใชบอกคาที่เปนตัวแทนของขอมูลทั้งหมด เปนการวัดแนวโนมเขาสู
สวนกลาง เพ่ือประโยชนในการเปรียบเทียบลักษณะของขอมูล 
  1.4 สวนเบี่ยงเบนมาตรฐาน ใชบอกคาสวนใหญของขอมูลที่เบี่ยงเบนไปจากคาเฉล่ีย 
เปนการวัดการกระจายของขอมูล เพื่อแสดงใหเห็นถึงความแตกตางของขอมูล 
  ในการนําเสนอขอมูล ความถี่ใชควบคูกับรอยละ สวนคาเฉล่ียใชควบคู กับสวน      
เบี่ยงเบนมาตรฐาน 
 
 2. การแปลความหมายสถิติพรรณา 
  2.1 ความถี่ และรอยละ 
   การแปลความหมายความถี่ และรอยละ โดยปกติจะอธิบายถึงคาที่มีความถี่มาก
ที่สุด คาที่มีความถี่รองลงมา และคาที่มีความถี่นอยที่สุด โดยการอธิบายความถี่จะอธิบายควบคู
กับรอยละของความถี่ 
  2.2 คาเฉล่ีย และสวนเบี่ยงเบนมาตรฐาน 
   การแปลความหมายคาเฉล่ีย และสวนเบี่ยงเบนมาตรฐาน โดยปกติจะอธิบายถึง
คาที่มีคาเฉลี่ยมากที่สุด คาที่มีคาเฉลี่ยรองลงมา และคาที่มีคาเฉล่ียนอยที่สุด โดยการอธิบาย    
คาเฉลี่ยจะอธิบายควบคูกับสวนเบี่ยงเบนมาตรฐานของคาเฉลี่ย คาเฉลี่ยเปนตัวแทนของขอมูล 
และสวนเบี่ยงเบนมาตรฐานแสดงถึงการกระจายของขอมูล ถามีคามากแสดงวาขอมูลมีการ
กระจายมาก ถามีคานอยแสดงวาขอมูลมีการกระจายนอย เมื่อขอมูลสวนใหญอยูในชวงที่     
เบี่ยงเบนไปจากคาเฉลี่ย 
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การวิเคราะหถดถอยพหุคูณ โดยใชเทคนิควิธีเพิ่มตัวแปรอิสระแบบขั้นตอน 
 
 1. ลักษณะของการวิเคราะหถดถอยพหุคูณ โดยใชเทคนิควิธี เ พ่ิมตัวแปร         
อิสระแบบขั้นตอน 
  การวิเคราะหถดถอยพหุคูณเปนเทคนิคที่ใชศึกษาความสัมพันธระหวางตัวแปรตาม
หนึ่งตัวกับตัวแปรอิสระหลายตัว และยังใชเปนการพยากรณหรือทํานายคาของตัวแปรตัวหนึ่งจาก
ตัวแปรอีกหลายตัว ตัวแปรที่ถูกพยากรณหรือตัวแปรที่ถูกทํานายก็คือ ตัวแปรตาม (Dependent 
variable) สวนตัวแปรที่เปนตัวพยากรณหรือตัวทํานายก็คือ ตัวแปรอิสระ (Independent 
variable) การวิเคราะหถดถอยพหุคูณจะเริ่มตนดวยการสรางสมการ 
  สมการถดถอยพหุคูณในรูปของคะแนนดิบคือ 
    Y′ = a + b1X1 + b2X2 + b3X3 + … + bkXk 

  เมื่อ  Y′ = คาของตัวแปรตามที่ไดจากการพยากรณ 
    a = คาคงที่ 
    bi = คาสัมประสิทธิ์การถดถอย (regression coefficient) 
ของตัวแปรอิสระตัวที่ i ของกลุมตัวอยาง (i = 1, 2, 3, …, k) 
    Xi = คาของตัวแปรอิสระตัวที่ i ของกลุมตัวอยาง (i = 1, 2, 
3, …, k) 
  สมการถดถอยพหุคูณจะแสดงความสัมพันธระหวางตัวแปรตามกับตัวแปรอิสระแตละ
ตัววามีความสัมพันธกันมากนอยแคไหน และสัมพันธกันในเชิงบวกหรือลบ ดูไดจากเครื่องหมายที่
อยูตรงหนาคาสัมประสิทธิ์การถดถอย ถาเปนคาบวกแสดงวาคาของตัวแปรอิสระตัวนั้นเพิ่มข้ึน คา
ของตัวแปรตามจะเพิ่มข้ึน แตถาเครื่องหมายเปนลบก็จะแสดงวาคาของตัวแปรอิสระตัวนั้นลดลง 
คาของตัวแปรตามจะเพิ่มข้ึน 
  การวิ เคราะหถดถอยพหุคูณ  โดยใช เทคนิควิธี เพิ่มตัวแปรอิสระแบบขั้นตอน 
(Stepwise) เปนเทคนิคการวิเคราะหโดยการคัดเลือกตัวแปรอิสระตัวแรกที่มีความสัมพนัธสูงกับ
ตัวแปรตามมากที่สุด เขามาอยูในสมการขั้นตอนที่ 1 กอน ในขั้นตอนที่ 2 จะนําตัวแปรอิสระตัวที่
สองมารวมกับตัวแปรอิสระตัวแรกแลวสามารถอธิบายความสัมพันธกับตัวแปรตามไดมากขึ้นเขา
มาในสมการที่สอง ในขั้นตอนตอ ๆ ไปก็จะนําตัวแปรอิสระที่เหลือมารวมกับตัวแปรอิสระตัวกอน ๆ 
ทําเชนนี้ไปเรื่อย ๆ จนไมมีตัวแปรอิสระใดมีความสัมพันธกับตัวแปรตามอยางมีนัยสําคัญทางสถิติ
อีกจึงหยุด และจะไดสมการสุดทายที่ประกอบดวยตัวแปรอิสระที่มีนัยสําคัญทางสถิติกับ           
ตัวแปรตาม 
 



 131

 2. การแปลความหมายการวิเคราะหถดถอยพหุคูณ โดยใชเทคนิควิธีเพิ่มตัวแปร
อิสระแบบขั้นตอน 
  2.1 คาสัมประสิทธิ์ถดถอยของตัวแปรอิสระในรูปคะแนนดิบ 
   เปนคาที่บอกวา เมื่อคาของตัวแปรอิสระเปลี่ยนแปลงไปหนึ่งหนวย คาของตัวแปร
ตามเปลี่ยนไปกี่หนวย คาเปนบวกจะทําใหตัวแปรตามเพิ่มข้ึน คาเปนลบจะทําใหตัวแปรตามลดลง 
  2.2 คาสัมประสิทธิ์ถดถอยของตัวแปรอิสระในรูปคะแนนมาตรฐาน 
   เปนการแปลงคะแนนดิบใหเปนคะแนนที่อยูในมาตรวัดเดียวกัน กอนนํามา
วิเคราะหถดถอยพหุคูณ โดยใชเทคนิควิธีเพิ่มตัวแปรอิสระแบบขั้นตอน ถามีคาเปนบวก จะทําให
ตัวแปรตามเพิ่มขึ้น ถามีคาเปนลบ จะทําใหตัวแปรตามลดลง 
  2.3 คาความคลาดเคลื่อนมาตรฐานของคาสัมประสิทธิ์ถดถอยของตัวแปรอิสระในรูป
คะแนนดิบ 
   เปนความแตกตางของคาตัวแปรอิสระที่เบี่ยงเบนไปจากคาสัมประสิทธิ์ถดถอย
ของตัวแปรอิสระ ถามีคามากแสดงวามีการกระจายมาก ถามีคานอยแสดงวามีการกระจายนอย 
  2.4 คาสถิติที่พิจารณาใน t-test 
   เปนคาที่แสดงถึงความมีระดับนัยสําคัญทางสถิติ (ระดับความเชื่อมั่นในการ
ทดสอบ) ซึ่งใชในการทดสอบคาสัมประสิทธิ์ถดถอยของตัวแปรอิสระ ถาคาสัมประสิทธิ์ถดถอยของ
ตัวแปรอิสระมีระดับนัยสําคัญทางสถิติ แสดงวาตัวแปรอิสระมีอิทธิพลตอตัวแปรตาม สามารถ
พยากรณตัวแปรตามได 
  2.5 คาสัมประสิทธิ์สหสัมพันธพหุคูณ 
   เปนคาที่แสดงถึงความสัมพันธระหวางจํานวนตัวแปรอิสระทั้งหมดที่มีผลตอ    
ตัวแปรตามกับตัวแปรตาม ถามีคามากมีความสัมพันธกันมาก ถามีคานอยมีความสัมพันธกันนอย 
  2.6 คาสัมประสิทธิ์การพยากรณ 
   เปนคาที่แสดงถึงประสิทธิภาพการพยากรณ ถามีคามากมีประสิทธิภาพในการ
พยากรณสูง ถามีคานอยมีประสิทธิภาพในการพยากรณต่ํา 
  2.7 คาความคลาดเคลื่อนมาตรฐานของการประมาณคา 
   เปนความแตกตางระหวางคาของตัวแปรตามที่ไดจากการพยากรณกับคาของ  
ตัวแปรตามที่แทจริง ถามีคามากมีการกระจายมาก ถามีคานอยมีการกระจายนอย 
  2.8 คาสถิติที่พิจารณาใน F-test 
   เปนคาที่แสดงถึงความมีระดับนัยสําคัญทางสถิติ (ระดับความเชื่อมั่นในการ
ทดสอบ) ซึ่งใชในการทดสอบนัยสําคัญของสัมประสิทธิ์สหสัมพันธพหุคูณที่มีตัวแปรอิสระที่เพิ่ม
เขามาในสมการถดถอยพหุคูณ ถาคาสัมประสิทธิ์สหสัมพันธพหุคูณที่มีตัวแปรอิสระที่เพ่ิมเขามา
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ในสมการถดถอยพหุคูณมีระดับนัยสําคัญทางสถิติ แสดงวาตัวแปรอิสระที่เพิ่มเขามาในสมการ  
ถดถอยพหุคูณมีอิทธิพลตอตัวแปรตาม สามารถพยากรณตัวแปรตามได และเปนผลใหการ
พยากรณมีความแมนยํามากย่ิงขึ้น 
 
การวิเคราะหความแปรปรวนแบบทางเดียว 
 
 1. ลักษณะของการวิเคราะหความแปรปรวนแบบทางเดียว 
  การวิเคราะหความแปรปรวนแบบทางเดียวเปนการเปรียบเทียบคาเฉล่ียของตัวแปร
ตาม ที่ตัวแปรอิสระมีการแบงตั้งแต 3 กลุมข้ึนไป เพื่อพิจารณาวาขอมูลมีความแปรผันมาจาก
แหลงใดบาง ซึ่งตามทฤษฎีเชื่อวา ความแปรปรวนทั้งหมดของขอมูลแยกไดเปน 2 สวนคือ ความ
แปรปรวนระหวางกลุม กับความแปรปรวนภายในกลุม ถาพบวามีความแตกตางเกิดข้ึนจะทดสอบ
ตอดวยการทดสอบคาเฉลี่ยเปนรายคู ซึ่งไดเลือกใชวิธีการของ Scheffe’ 
 
 2. การแปลความหมายการวิเคราะหความแปรปรวนแบบทางเดียว 
  2.1 คาเฉล่ียความแปรปรวนระหวางกลุม 
   เปนคาที่แสดงถึงคาเฉลี่ยของแตละกลุมที่เบี่ยงเบนไปจากคาเฉลี่ยของขอมูล    
ทั้งหมด ถาอัตราสวนของผลรวมความแปรปรวนระหวางกลุมกับคาองศาความเปนอิสระระหวาง
กลุมแตกตางกันมาก แสดงวาคาเฉลี่ยของแตละกลุมแตกตางจากคาเฉลี่ยของขอมูลทั้งหมดมาก 
  2.2 คาเฉล่ียความแปรปรวนภายในกลุม 
   เปนคาที่แสดงถึงคาเฉลี่ยของแตละขอมูลที่เบี่ยงเบนไปจากคาเฉล่ียของแตละ
กลุม ถาอัตราสวนของผลรวมความแปรปรวนภายในกลุมกับคาองศาความเปนอิสระภายในกลุม
แตกตางกันมาก แสดงวาคาเฉล่ียของแตละขอมูลที่เบี่ยงเบนไปจากคาเฉลี่ยของแตละกลุมมาก 
  2.3 คาสถิติที่พิจารณาใน F-test 
   เปนคาที่แสดงถึงความมีระดับนัยสําคัญทางสถิติ (ระดับความเชื่อมั่นในการ
ทดสอบ) ซึ่งใชในการทดสอบนัยสําคัญของความแปรปรวน ถาความแปรปรวนแตกตางกันอยางมี
ระดับนัยสําคัญทางสถิติ จึงทดสอบตอดวยการทดสอบคาเฉลี่ยเปนรายคู 
  2.4 การทดสอบคาเฉลี่ยเปนรายคู โดยวิธีการของ Scheffe’ 
   เปนคาที่แสดงถึงความมีระดับนัยสําคัญทางสถิติ (ระดับความเชื่อมั่นในการ
ทดสอบ) ซึ่งใชในการทดสอบนัยสําคัญของคาเฉล่ียเปนรายคู ถามีระดับนัยสําคัญทางสถิติ แสดง
วาคาเฉลี่ยแตกตางกัน 
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การทดสอบความแตกตางของคาเฉล่ียที่เปนอิสระจากกัน 
 
 1. ลักษณะของการทดสอบความแตกตางของคาเฉล่ียที่เปนอิสระจากกัน 
  การทดสอบความแตกตางของคาเฉลี่ยที่เปนอิสระจากกันเปนการเปรียบเทียบคาเฉล่ีย
ของตัวแปรตาม ที่ตัวแปรอิสระมีการแบงเปน 2 กลุม โดยทั้งสองกลุมจะตองเปนอิสระจากกัน 
 
 2. การแปลความหมายการทดสอบความแตกตางของคาเฉล่ียที่เปนอิสระจากกัน 
  คาสถิติที่พิจารณาใน t-test เปนคาที่แสดงถึงความมีระดับนัยสําคัญทางสถิติ (ระดับ
ความเชื่อมั่นในการทดสอบ) ซึ่งใชในการทดสอบนัยสําคัญของคาเฉลี่ย ถามีระดับนัยสําคัญทาง
สถิติ แสดงวาคาเฉลี่ยแตกตางกัน 
 
การหาคาสัมประสิทธิ์สหสัมพันธของเพียรสัน 
 
 1. ลักษณะของการหาคาสัมประสิทธิ์สหสัมพันธของเพียรสัน 
  การหาคาสัมประสิทธิ์สหสัมพันธของเพียรสันเปนการหาคาสัมประสิทธิ์สหสัมพันธ
ระหวางตัวแปร 2 ตัว 
 
 2. การแปลความหมายการหาคาสัมประสิทธิ์สหสัมพันธของเพียรสัน 
  2.1 คาสัมประสิทธิ์สหสัมพันธ 
   เปนคาที่แสดงถึงความสัมพันธระหวางตัวแปร 2 ตัว มีคาอยูระหวาง –1 ถึง 1 มี
คาเปนบวกแสดงวามีแนวโนมแปรผันตามกัน ถาคาของตัวแปรหนึ่งสูง อีกตัวแปรหนึ่งมีแนวโนมจะ
มีคาสูงดวย คาเปนลบแสดงวามีแนวโนมแปรผกผันกัน ถาคาของตัวแปรหนึ่งสูง อีกตัวแปรหนึ่งมี
แนวโนมจะมีคาต่ํา คาเปนศูนยแสดงวาตัวแปรทั้งสองตัวไมมีความสัมพันธกัน 
  2.2 คาสถิติที่พิจารณาใน t-test 
   คาสถิติที่พิจารณาใน t-test เปนคาที่แสดงถึงความมีระดับนัยสําคัญทางสถิติ 
(ระดับความเชื่อมั่นในการทดสอบ) ซึ่งใชในการทดสอบนัยสําคัญของคาความสัมพันธ ถามีระดับ
นัยสําคัญทางสถิติ แสดงวามีความสัมพันธกัน ตัวแปรทั้งสองตัวมีแนวโนมแปรผันตามกัน หรือ
แปรผกผันกัน 
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ภาคผนวก ง 
 

ตัวอยางแบบจําลองที่ใชในการวิเคราะหมูลคาท่ีดิน 
 
Dynamic Urban Land-price Development Models 
 
 แบบจําลองนี้ถูกสรางขึ้นโดยนักศึกษาทุนจากมหาวิทยาลัยเพนซินวาเนีย 4 คน ไดอธิบาย
ถึงปจจัยที่มีผลตอราคาที่ดิน ซึ่งปจจัยดังกลาวมีทั้งปจจัยทางดานความเจริญเติบโตของชุมชน 
และปจจัยทางดานเศรษฐกิจโดยสวนรวมของประเทศที่มีผลตอราคาที่ดิน นอกจากนั้นไดนําเอา
ปจจัยทางดานการคลังและการวางแผนที่มีผลตอตลาดที่ดินเขารวมดวย โดยอธิบายถึงบทบาท
การเปลี่ยนแปลงทางดานการขยายตัวของชุมชนที่จะมีผลกระทบตอราคาที่ดิน จากขอสมมติที่วา
ราคาที่ดินจะขึ้นอยูกับมูลคาของที่ดินที่คาดวาจะเกิดขึ้นในอนาคต โดยเสนอวากอนที่จะมีการ
สรางชุมชนใหม คาเชาที่ดินในชุมชนนั้นจะมีเทากับศูนย คาเชาที่ดินอันเปนผลมาจากการขยายตัว
ของชุมชน ข้ึนอยูกับปจจัย 4 อยางดวยกันคือ ปจจัยทางดานเทคโนโลยี ปจจัยทางดานสถาบัน 
ปจจัยทางดานภาษี และคาใชจายในการพัฒนาปรับปรุง 
 
 สูตรที่ใชในการคํานวณคือ 
    Vt = Ri/1(1+r)2 
   เมื่อ r = อัตราดอกเบี้ย 
    Ri = คาเชาสุทธิของที่ดินปที่ i 
    Vt = มูลคาของที่ดินในปที่ t 
 
The Concepts of Sherman I Model 
 
 แบบจําลองนี้คิดคนขึ้นโดยมหาวิทยาลัยแคลิฟอรเนีย โดยไดทําการศึกษาปจจัยที่มี
ผลกระทบตอราคาที่ดินในเขตชุมชนดังนี้คือ 
 1. การเพิ่มข้ึนของประชากร กลาวคือ เมื่อการพัฒนาเมืองเพ่ิมข้ึน มีการขยายตัวของ    
ตัวเมืองเพิ่มข้ึนออกไปยังชานเมือง จะทําใหประชาชนที่อยูรอบนอกตองเสียคาใชจายเขาสูตัวเมือง
มากขึ้น ดังนั้นจึงทําใหราคาที่ดินในเขตเมืองมีราคาสูงขึ้น 
 2. รายไดสูงขึ้น จากการเพิ่มข้ึนของรายไดที่แทจริงของประชาชนจะทําใหอํานาจซื้อของ
ประชาชนสูงขึ้น นั่นคือ ประชาชนจะมีโอกาสในการจับจายใชสอยเพิ่มข้ึน ทําใหการผลิตสินคา 
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ตาง ๆ เพ่ิมข้ึน สินคาเริ่มมีราคาสูงขึ้น จากสาเหตุดังกลาวจะมีอิทธิพลตอราคาที่ดินทําใหราคา 
เพิ่มข้ึนเชนกัน 
 3. ภาวะเงินเฟอ การที่เกิดภาวะเงินเฟอข้ึนในระบบเศรษฐกิจจะสงผลตอราคาสินคา
อุปโภคบริโภคตาง ๆ มีแนวโนมสูงขึ้น ซึ่งหากเงินเฟอเกิดขึ้นเปนระยะเวลานาน ก็จะมีผลตอระดับ
ราคาที่ดินเชนกัน และราคาที่ดินจะมีราคาสูงขึ้นดวย 
 4. การขาดแคลนที่ดินชั่วคราว ซึ่งสาเหตุนี้เกิดจากกรณีที่ 1 คือ การขาดแคลนที่ดินที่
ไดรับการพัฒนาแลว จากผลของการเพิ่มประชากร และเกิดจากกรณีที่ 2 รวมดวย ซึ่งในขณะที่
ราคาที่ดินมีราคาสูงขึ้น ผลจากการเก็งกําไรจากที่ดิน โดยเขาคาดวา ราคาที่ดินจะสูงขึ้น ผลจาก
การเก็งกําไรจะทําใหเกิดการขาดแคลนมากยิ่งขึ้น ราคาที่ดินย่ิงมีระดับราคาสูงขึ้นเรื่อย ๆ เชนกัน 
 5. จากการคาดคะเนในระยะยาว เมื่อประชากรไดเพิ่มข้ึนอยางรวดเร็ว และประชากรมี
รายไดสม่ําเสมอ ประชาชนจึงมีความคิดวาที่ดินจะมีราคาเพิ่มข้ึนอยางตอเนื่อง ซึ่งเทากับเปนการ
สงเสริมใหมีอุปสงคในที่ดินเพิ่มข้ึน ซึ่งความตองการที่ดินดังกลาวนั้นจะมีทั้งความตองการที่ดินทั้ง
ในปจจุบัน และคาดวาจะเกิดขึ้นในอนาคต จากผลดังกลาวจึงทําใหราคาที่ดินมีระดับราคาสูงขึ้น 
 
Wendt’s Model 
 
 ในแนวคิดนี้ ตลาดที่ดินในเขตชุมชนอาจแตกตางกันซึ่งเปนทําเลหนึ่ง ๆ การทดแทนกัน
ของที่ดิน อาจไมสามารถจะทําได ถานําเอาปจจัยทางดานคาใชจายในดานการขนสงมา      
เปรียบเทียบกัน เพราะเหตุวายังมีปจจัยอื่น ๆ ที่มีอิทธิพลเขามาเปนตัวกําหนด เชน สิ่งอํานวย
ความสะดวกทางดานสาธารณะประโยชน และสภาพแวดลอม สวนทางดานทําเลที่ตั้ง ซึ่งจะสงผล
ตอการจัดสรรการใชที่ดิน และคาเชาที่ดินดวย โดยแนวคิดดังกลาวนี้ไดใหขอเสนอวา รายไดสุทธิที่
คาดวาจะไดรับในอนาคตจะเปนปจจัยที่สําคัญที่จะมากําหนดมูลคาที่ดินในเขตชุมชน โดยรายได
รวมสุทธิจะเทากับรายไดที่คาดวาจะไดรับในอนาคตลบดวยคาใชจายที่คาดวาจะสูญเสียไป โดยมี
สูตรดังนี้ 
    Vex = (Rex-Ec)/r 
   เมื่อ Vex = รายไดสุทธิที่คาดวาจะไดรับ 
    Rex = รายไดที่คาดวาจะไดรับ 
    Ec = คาใชจายที่คาดวาจะสูญเสียไป 
    r = อัตราผลตอบแทนจากการใชทุน 
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 โดยที่ Wendt ไดกําหนดปจจัยที่มีอิทธิพลตอรายได (Rex) ประกอบดวยจํานวนประชากร 
(Pop) รายไดเฉลี่ยที่ถูกใชไปเพ่ือการบริการเพื่อสาธารณะประโยชน (Y) และทองที่ที่มีการแขงขัน
การใชที่ดิน (Lc) และการแขงขันทางดานอุปสงคในที่ดิน (Dc) รวมถึงระดับการลงทุนของรัฐบาล 
(lg) 
 
 สวนทางดานคาใชจายที่คาดวาจะเกิดข้ึน (Eex) จะประกอบไปดวยปจจัยตาง ๆ คือ ภาษี
ที่ดิน (Tl) คาใชจายในการดําเนินงานตามปกติของเจาของที่ดิน (El) ดอกเบี้ยที่เพิ่มข้ึนเนื่องมาก
จากทุนที่ไดลงไป ทั้งในปจจุบันและในอนาคต (I) และคาเสื่อมของทุนทั้งในปจจุบันและในอนาคต 
(Mn) 
 
 และอัตราผลตอบแทนจากการใชทุน (r) นั้นจะขึ้นอยูกับอัตราดอกเบี้ย (i) การเสี่ยงจาก
การลงทุน (R) และความยากงายของการเปลี่ยนแปลงของที่ดิน (Ch) 
 
 ซึ่งจะเห็นไดวา มีปจจัยตาง ๆ อยูหลายตัวดวยกันที่มีอิทธิพลตอรายได และรายจายที่ 
คาดวาจะเกิดขึ้น และเปนที่ยอมรับกันวามูลคาที่ดินในปจจุบันมีผลกระทบจากกําไร หรือผล   
ตอบแทนสุทธิที่คาดวาจะไดรับในอนาคต 
 
 ดังนั้นจากที่ผานมาขางตนเก่ียวกับที่ดินในเขตชุมชนนั้นไดมีการศึกษาและใหความสนใจ
เก่ียวกับปจจัยตาง ๆ ที่มีอิทธิพลตอราคาที่ดิน ซ่ึงจากปจจัยที่มีผลกระทบจะประกอบดวย ปจจัย
ทั้งทางดานเศรษฐกิจและสังคม เชน จากวงจรเศรษฐกิจการเพิ่มข้ึนของจํานวนประชากรและการ
นําเอาปจจัยที่มีผลกระทบตอราคาที่ดินในอนาคตตอไป 
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ประวัติผูเขียนวิทยานิพนธ 
 
 นายกฤษฎา เพ็ชรประยูร เกิดเมื่อวันที่ 9 กุมภาพันธ พุทธศักราช 2515 ที่จังหวัด
นครนายก สําเร็จการศึกษามัธยมศึกษาปที่ 6 แผนกวิทยาศาสตร จากโรงเรียนเตรียมอุดมศึกษา 
เมื่อพุทธศักราช 2533 ปริญญาตรี ศิลปศาสตรบัณฑิต สาขาวิชารัฐศาสตร จากภาควิชารัฐศาสตร
และรัฐประศาสนศาสตร คณะสังคมศาสตร มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร เมื่อพุทธศักราช 2539 
 
 ประสบการณการทํางานดานการประเมินมูลคาทรัพยสิน ตั้งแตพุทธศักราช 2538-ปจจุบัน 
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