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บทคดัยอ่ 

 
 การประเมนิราคาทรพัย์สนิประเภททีด่นิเปล่าในปจัจุบนันิยมใช้วธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด
เป็นวิธีประเมินหลัก โดยก าหนดน ้าหนักของปจัจัยตามระดับคะแนนส าหรับการปรับแก้ข้อมูล        
แต่อย่างไรกด็กีารประเมนิราคาทีด่นิเปล่ายงัขาดการก าหนดปจัจยัทีต่้องใชพ้จิารณาและค่าน ้าหนักที่
เหมาะสม งานวจิยัน้ีจงึมวีตัถุประสงค์เพื่อศกึษา และวเิคราะห์ปจัจยัที่ส่งผลกระทบต่อการประเมนิ
มูลค่าทีด่นิเปล่า การวจิยัมกีารศกึษาล าดบัความส าคญัของปจัจยัที่ส่งผลกระทบต่อมูลค่าที่ดนิเปล่า 
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ธดิากานต์  สุดประเสรฐิ มงคล  อศัวดลิกฤทธิ ์

การเก็บข้อมูลใช้การสัมภาษณ์ และจัดท าแบบสอบถามผู้เชี่ยวชาญด้านการประเมินราคา             
เพื่อรวบรวมข้อมูลของปจัจัยหลักและปจัจัยรองทัง้หมด จากนัน้ด าเนินการวิเคราะห์ด้วยวิธี
กระบวนการวเิคราะหเ์ชงิล าดบัชัน้ (Analytic Hierarchy Process : AHP) ผลการศกึษาวจิยัในครัง้นี้
พบว่า น ้าหนกัความส าคญัโดยเปรยีบเทยีบของปจัจยัหลกัแบ่งเป็น 4 ดา้น ไดแ้ก่ (1) ปจัจยัดา้นท าเล
ทีต่ัง้ (2) ปจัจยัดา้นศกัยภาพทีด่นิ (3) ปจัจยัดา้นขอ้จ ากดัทางกฎหมาย และ (4) ปจัจยัดา้นผลกระทบ
จากปจัจยัภายนอก  
 สดุทา้ยน้ีผูว้จิยัไดเ้สนอแนะกรณีศกึษาการน าน ้าหนักของปจัจยัหลกั และปจัจยัรองไปใชใ้น
การประเมนิราคาทีด่นิโดยวธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด เพื่อเป็นแนวทางในการประเมนิราคาทีด่นิเปล่า
ต่อไป 
 
ค าส าคญั: การประเมินราคาที่ดนิ กระบวนการวเิคราะห์เชงิล าดบัชัน้ วิธเีปรียบเทียบราคาตลาด  
อสงัหารมิทรพัย ์
 
ABSTRACT 
 

Currently, the valuation of vacant land property uses the market price comparison 
method as the main valuation method. The weight of the factor was determined according to 
the score level for data correction. However, the land valuation still lacks the factors to be 
considered and the appropriate weight. Therefore, the objective of this research was to study 
and analyze factors affecting the valuation of vacant land. The research examined the 
importance of factors affecting the value of vacant land. The data collection was conducted 
using the interviews and a questionnaire of valuation experts to collect data on all major and 
minor factors. Then, the Analysis was performed using the Analytic Hierarchy Process (AHP) 
method. The results of this study revealed that the relative weight of the main factors was 
divided into 4 aspects:  (1) location factor, (2) land potential factor, (3) legal constraint factor 
and (4) impact factors from external factors. Finally, the researcher suggested a case study 
on the use of weights of the main criteria and sub-criteria for valuation of land using the 
market comparison approach as a guideline for further valuation of vacant land.  
 
Keywords: Land Valuation, Analytic Hierarchy Process, Real Estate, Market Comparison 
Approach 
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บทน า 
 
 การประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ เป็นวชิาชพีหนึ่งในธุรกจิอสงัหารมิทรพัย ์โดยทัว่ไปการประเมนิ
มูลค่าทรพัย์สนิแบบสากล มีอยู่ 3 วิธี ได้แก่ วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Comparison 
Approach) วธิตี้นทุน (Cost Approach) และวธิรีายได ้(Income Approach) ส าหรบัวธิเีปรยีบเทยีบ
ราคาตลาด (Market Comparison Approach) ถือเป็นวธิปีระเมนิหลกัที่ภาครฐั ภาคเอกชน และ      
ผู้ประเมินราคาทรัพย์สิน ส่วนใหญ่นิยมใช้วิธีนี้  และมีการปรับแก้ข้อมูล โดยการให้ น ้ าหนัก            
ตามระดบัคะแนน (Weighted Quality Score: WQS) หรือเรียกอีกอย่างหนึ่งว่าเทคนิค WQS 
(Seungsilp, 2004) การประเมนิโดยวธิเีปรยีบเทยีบตลาด (Market Comparison Approach) เริม่ที่
การหาทรัพย์สนิเทียบเคียงที่มีการซื้อขาย/เรียกขาย มาดูว่ามีลกัษณะคล้าย/ต่างจากทรพัย์สนิที่
ประเมนิอย่างไร เมื่อได้ขอ้มูลมาเพยีงพอแลว้ จงึตรวจสอบเพื่อคดัเลอืกน าทรพัย์สนิทีเ่ทยีบเคยีงได้
จรงิเท่านัน้มาท าการวเิคราะห์ โดยระบุถึงเงื่อนไขในการเปรยีบเทยีบของทัง้ทรพัยส์นิทีป่ระเมนิกบั
แปลงเปรยีบเทยีบ โดยพจิารณาถงึปจัจยัในดา้นต่าง ๆ เช่น ปจัจยัดา้นท าเลทีต่ัง้ ปจัจยัดา้นกายภาพ
ทีด่นิ และปจัจยัด้านขอ้จ ากดัทางกฎหมาย โดยการวเิคราะหเ์ปรยีบเทยีบราคาตลาด ผูป้ระเมนิต้อง
ละเอยีดรอบคอบ ในการเลอืกใชข้อ้มูลมาพจิารณาต้องไม่เพยีงหาขอ้มูลเรยีกขาย แต่ใหม้ขีอ้มูลซื้อ
ขายจรงิดว้ย การประเมนิราคาทีม่ขีอ้มูลเปรยีบเทยีบน้อยหรอืไม่สอดคลอ้งกนั จะท าใหก้ารวเิคราะห์
หามลูค่าผดิพลาดและไม่น่าเชื่อถอื 
 ปจัจุบนัการประเมินราคาทรพัย์สนิโดยการใช้เทคนิค WQS ยงัไม่มีการก าหนดปจัจยั
มาตรฐานการประเมนิที่ชดัเจนในดา้นของปจัจยัทีน่ ามาพจิารณา หลกัเกณฑก์ารให้คะแนนในแต่ละ
ปจัจยั และระดบัความส าคญัของปจัจยัทีแ่สดงค่าความแตกต่างระหว่างคะแนนถ่วงน ้าหนักในแต่ละ
ปจัจยั การน าเทคนิค WQS ดงักล่าวไปใช้จะพบว่าปญัหาที่ส าคญัของผูป้ระเมนิราคา คอื การขาด
ความรู ้ ความเขา้ใจ ในเกณฑข์องการก าหนดค่าความแตกต่างระหว่างคะแนนถ่วงน ้าหนัก และการ
วเิคราะห์ปจัจยัที่ต้องน ามาพจิารณา ส่วนใหญ่นักประเมนิราคาทรพัย์สนิจะใช้ดุลยพนิิจและการให้
ความเหน็   ในรายงานประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ ผูป้ระเมนิแต่ละคนอาจจะใหมู้ลค่าทรพัยส์นิทีแ่ตกต่าง
กนัในทรพัยส์นิเดยีวกนั เน่ืองจากการรวบรวมขอ้มลูปจัจยัต่าง ๆ ประสบการณ์ ความรู ้และมุมมองที่
แตกต่างกนั (Panthanakong and Koompaisan, 2013) 
 ส าหรบัการวจิยัครัง้นี้ผูว้จิยัจงึมุ่งศกึษาเรื่องปจัจยัการประเมนิราคาทีด่นิโดยวธิเีปรยีบเทยีบ
ราคาตลาด ที่มกีารปรบัแก้ขอ้มูลด้วยวธิถ่ีวงน ้าหนักคะแนนคุณภาพ (Weighted Quality Score: 
WQS) รวมถึงการศึกษาความแตกต่างของแต่ละปจัจัย เพื่อให้เหมาะสมและสอดคล้องกบัมูลค่า
ทรพัย์สนิ ตลอดจนศึกษาความสมัพนัธ์ระหว่างคะแนนถ่วงน ้าหนักของแต่ละปจัจยัที่ส่งผลต่อการ
ประเมนิราคาทีด่นิ ดว้ยวธิกีระบวนการวเิคราะหเ์ชงิล าดบัชัน้  
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ธดิากานต์  สุดประเสรฐิ มงคล  อศัวดลิกฤทธิ ์

วตัถปุระสงคข์องการวิจยั 
 
1. เพื่อศกึษาและวเิคราะหห์าปจัจยัทีส่ง่ผลกระทบต่อมลูค่าทีด่นิ ในการประเมนิมลูค่าทีด่นิเปล่า  
2. เพื่อวเิคราะหห์าน ้าหนกัความส าคญัของปจัจยัทีส่ง่ผลกระทบต่อมูลค่าทีด่นิ ในการประเมนิมูลค่า

ทีด่นิเปล่า โดยการใชว้ธิกีระบวนการวเิคราะหเ์ชงิล าดบัชัน้ 
 

ประโยชนข์องการวิจยั 

 
1. สามารถใชข้อ้มลูในการคดัเลอืกปจัจยัทีส่ าคญัส าหรบัใชใ้นการประเมนิราคาทีด่นิเปล่า  
2. ปจัจยัทีม่ผีลกระทบต่อมลูค่าทรพัยส์นิและค่าน ้าหนักของปจัจยั สามารถน าไปประยุกต์ใชใ้นการ

ตรวจสอบรายงานการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ 
 

การทบทวนวรรณกรรม 
 
1. กระบวนการวิเคราะหเ์ชิงล าดบัชัน้  
 กระบวนการวเิคราะหเ์ชงิล าดบัชัน้ (Analytic Hierarchy Process: AHP) เป็นเทคนิคทีใ่ชใ้น
การตดัสนิใจแบบพจิารณาหลายเกณฑ ์(Multiple Criteria Decision Making: MCDM) ไดม้กีารน าวธิ ี
AHP มาประยุกต์ใชใ้นธุรกจิต่างๆ ดา้นอุตสาหกรรม ภาครฐั ภาคเอกชน การเมอืง การศกึษา ดา้น
วศิวกรรม และการบรหิารจดัการ ซึง่พฒันาขึน้โดย โธมสั แอล ซาต ี(Saaty, 1997) เพื่อใหไ้ดค้ าตอบ
ทีต่รงไปตรงมาแบบมเีหตุมผีล โดยการก าหนดเป้าหมายและโครงสรา้งของปญัหาทีต่้องการพจิารณา
เป็นแผนภูมิล าดบัชัน้ (Hierarchy) ตามล าดบัชัน้ของปจัจยัที่น ามาพิจารณาปจัจยัหลกัสู่ปจัจยัรอง
ตามล าดับจัดเรียงลงมาเป็นชัน้จนถึงทางเลือก (Alternatives) ซึ่งท าให้ผู้พิจารณาสามารถมอง
ภาพรวมองค์ประกอบของปญัหาต่างๆ และน าปญัหามาเปรยีบเทยีบอย่างมเีหตุมผีลในทุกปจัจยัที่
น ามาพจิารณา ผลการตดัสนิใจนัน้มคีวามถูกต้องและรดักุมมากขึน้ กระบวนการวเิคราะห์เชงิล าดบั
ชัน้ มหีลกัการวเิคราะห ์3 ดา้น ไดแ้ก่  

1. การสงัเคราะหอ์งคป์ระกอบของปญัหา (Synthesis of Problem Components) 
2. พจิารณาเปรยีบเทยีบระดบัความส าคญัเป็นคู่ (Pairwise Comparison) 
3. การจัดล าดับความส าคัญ เป็นการแยกองค์ประกอบของปญัหาตามล าดับชัน้ 

ประกอบด้วย เป้าหมาย (Goal) ปจัจยัหลกั (Criteria) ปจัจยัรอง (Sub-criteria) และ
ทางเลอืกทีพ่จิารณา (Alternative) ตามล าดบั จากนัน้น าขอ้มูลทีไ่ดท้ัง้หมดมาวเิคราะห์
หาทางเลอืกทีด่ทีีส่ดุ เพื่อน าไปใชว้างแผนในงานต่างๆ 
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 การใชว้ธิกีระบวนการตดัสนิใจเชงิล าดบัชัน้ (AHP) และโครงสร้างแผนภูมติามล าดบัชัน้ที่
เลยีนแบบกระบวนการความคิดเพื่อการตัดสนิใจของมนุษย์ใช้โครงสร้างเป็นล าดบัชัน้ (Hierarchy 
Structure) ในแต่ละล าดบัชัน้จะมรีายละเอยีดประกอบ ดงันี้ 

1. ล าดบัชัน้ที ่1 แสดงถงึความส าคญัของปญัหาหรอืเป้าหมายทีใ่ชใ้นการตดัสนิใจเท่านัน้  
2. ล าดบัชัน้ที ่2 แสดงถงึความส าคญัของปจัจยัหลกั สว่นใหญ่ขึน้อยู่กบัโครงสรา้งแผนภูมิ

ทีก่ าหนดไว้ ปจัจยัต่างๆที่ก าหนดมานัน้จะส่งผลต่อการตดัสนิใจที่มปีระสทิธภิาพใน
ดา้นการประเมนิราคาทีด่นิเปล่า 

3. ล าดบัชัน้ที ่3 แสดงถงึระดบัของปจัจยัรอง จ านวนขอ้มลูประกอบขึน้อยู่กบัความชดัเจน
ของปจัจยัในการตดัสนิใจเป็นหลกั  

4. ล าดบัชัน้ที่ 4 เป็นล าดบัชัน้สุดท้าย คือ ทางเลือก และแนวทางการแก้ไขปญัหาใน      
การคดัเลอืกปจัจยัหลกัและปจัจยัรอง เป็นทางเลอืกทีเ่หมาะสมส าหรบัเป้าหมายทีว่าง
ไวใ้นล าดบัชัน้ที ่1 

 จากการสังเคราะห์ปญัหาและประเด็นองค์ประกอบที่เกี่ยวข้องต่างๆ ให้อยู่ในรูปแบบ
โครงสรา้งแผนภูมลิ าดบัชัน้ โดยใชก้ระบวนการตดัสนิใจเชงิล าดบัชัน้ (Analytic Hierarchy Process: 
AHP) ดงัรปูที ่1  
  

 
 

รปูท่ี 1: แสดงโครงสรา้งล าดบัชัน้ AHP 
ท่ีมา: (Saaty, 1997) 

 
 การวินิจฉัยความส าคัญของปจัจัยในการตัดสินใจเป็นการเปรียบเทียบปจัจัยแบบคู่ 
(Pairwise Comparison) ซึ่งเป็นการเปรยีบเทยีบเพื่อก าหนดค่าน ้าหนักความส าคญัระหว่างปจัจยั 
โดยใช้ตัวเลขแทนค่าเพื่อน าไปวิเคราะห์ค านวณค่าความส าคัญ โดยเปรียบเทียบกับทางเลือก 
(Relative Weight) เครื่องมือที่เหมาะสมในการใช้เปรียบเทยีบแบบคู่ คือ การใช้ตารางเมทริกซ ์        
ที่สามารถใช้อธิบายการเปรียบเทียบ อีกทัง้ยังสามารถทดสอบความสอดคล้องของเหตุผล และ
วเิคราะหค์วามอ่อนไหวของล าดบัความส าคญัของทางเลอืกได ้ซึง่สามารถเขยีนรูปแบบคณิตศาสตร์
ได้ ความส าคญัของค่าคะแนนน ้าหนักในรูปแบบอตัราส่วนระดบัความคดิเหน็ แสดงเป็นตวัเลขที่มี
ระดบัความส าคญัที ่1 ถงึ 9 (ระดบัที ่1 เท่ากนัทัง้คู่, ระดบัที ่2 น้อยทีสุ่ดไปจนถงึระดบัที ่9 มากทีสุ่ด) 
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ซึ่งเงื่อนไขในการให้คะแนนเลือกได้เพียงด้านใด ด้านหนึ่งและใส่เครื่องหมายในช่องว่าง (Rating 
Scale) 
 ขัน้ตอนกระบวนการวเิคราะหเ์ชงิล าดบัชัน้ (AHP) สามารถน าไปใชใ้นการตดัสนิใจคดัเลอืก
และวนิิจฉยัการพจิารณาหลายๆปจัจยั เช่น การจดัล าดบัความส าคญั การคดัเลอืกปจัจยัทีส่ าคญั  การ
วางแผนการจดัการและพฒันา การตรวจสอบความถูกตอ้ง และการพจิารณาเงื่อนไขในรูปแบบต่าง ๆ 
โดยใชแ้ผนภูมโิครงสรา้งล าดบัชัน้ AHP ในการพจิารณาขัน้ตอนโดยผูว้จิยั ดงัรปูที ่2 ดงันี้  

 

รปูท่ี 2: รปูแบบผงัโครงสรา้งล าดบัขัน้ตอนกระบวนการวเิคราะหเ์ชงิล าดบัชัน้ AHP 

 
 จากการศกึษาแนวคดิกระบวนการตดัสนิใจเชงิล าดบัชัน้ AHP ไดน้ าแนวทางทฤษฎดีงักล่าว
ไปประยุกตใ์ชใ้นการศกึษาวเิคราะห ์เพื่อหาปจัจยัทีม่คีวามส าคญัและมคีวามสอดคลอ้งของขอ้มูลมาก
ทีส่ดุในการด าเนินงานวจิยั 
 
2. การประเมินมูลค่าทรพัยสิ์น 
 จากการประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิ หมายถึง การให้ความเหน็ที่เกี่ยวกบัมูลค่าของทรพัย์สนิ      
ผูป้ระเมนิราคาต้องมคีุณสมบตัิ ด้านความรู้ ความสามารถ และประสบการณ์ทางวชิาชพี ซึง่เป็นสิง่
ส าคญัส าหรบัภาคธุรกจิอสงัหารมิทรพัยท์ุกประเภท ในด้านการ ซื้อ -ขาย การลงทุน การขอสนิเชื่อ
จากสถาบนัการเงนิ รวมทัง้การด าเนินกจิการอื่น ๆ (Thai Valuers Association of Thailand, 2005) 
วธิกีารประเมนิราคาทรพัยส์นิตามมาตรฐานวชิาชพีมอียู่ 3 วธิ ีดงันี้ 

1. วธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด (Market Approach) เป็นวธิทีีย่ดึถอืการพจิารณาเปรยีบเทยีบ
ทรพัย์สนิทีป่ระเมนิกบัขอ้มูลการซือ้ขายของทรพัยส์นิที่คลา้ยคลงึคลงึกนัหรอืสามารถทดแทนกนัได ้
เป็นปจัจยัหลกัในการก าหนดมลูค่าตลาดของทรพัยส์นิ ในการตรวจสอบขอ้มูลตลาดทีใ่ชป้ระกอบการ
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ปีที ่20 ฉบบัที ่1 (มกราคม – มถุินายน 2566) 

วเิคราะหต์้องมคีวามเพยีงพอ และความเหมาะสมทีจ่ะน ามาใชเ้ปรยีบเทยีบกบัทรพัยส์นิ และจะต้อง
พจิารณาขอ้มลูการซือ้ขายซึง่รวมถงึสญัญาจะซือ้จะขาย สญัญาซือ้ขาย ขอ้เสนอซือ้ ราคาและเงื่อนไข
ของการเสนอขายส าหรบัทรพัยส์นิที่ประเมนิ การประเมนิโดยวธินีี้ใชไ้ดก้บัทรพัย์สนิทุกประเภทที่มี
ขอ้มูลเปรยีบเทยีบเพยีงพอ เช่น ที่ดนิเปล่า ที่พกัอาศยัประเภทต่าง ๆ อาคารพาณิชย ์พืน้ที่ภายใน
อาคารส านักงานหรอือาคารพกัอาศยั ทัง้นี้ วธิกีารเปรยีบเทยีบราคาตลาดแบ่งออกได้ 3 วธิ ีได้แก่    
(1) วธิเีปรยีบเทยีบโดยตรง (Direct Comparison) (2) วธิกีารปรบัราคาซือ้ขาย (Sales Adjustment 
Grid) (3) วธิถ่ีวงน ้าหนกัคะแนนคุณภาพ (Weighted Quality Score: WQS) (Tuntrakul, 2016) 
 หลกัการเลอืกขอ้มูลตลาดเปรยีบเทยีบกบัทรพัย์สนิที่ประเมนิมูลค่า ผูป้ระเมนิราคาต้องท า
การคดัเลอืกข้อมูลตลาดที่แท้จรงิ มีหลกัการพจิารณาและปฏบิตัิ ได้แก่ (1) ขอ้มูลตลาดที่น ามาใช้
วเิคราะหเ์ปรยีบเทยีบต้องคลา้ยคลงึกบัทรพัยส์นิที่ประเมนิ (2) แสดงถงึขอ้มูลสาระส าคญัของขอ้มูล
ตลาดทีน่ ามาวเิคราะห ์สามารถบอกถงึแหล่งทีม่าของขอ้มลู โดยระยะเวลาของขอ้มูลตลาดทีใ่ชอ้า้งองิ
ต้องอยู่ในช่วงเวลาทีเ่หมาะสม (3) ตรวจสอบขอ้มูลตลาดทีใ่ชป้ระกอบการวเิคราะห์ และประเมนิ มี
ความเพยีงพอ เหมาะสมและน่าเชื่อถอืทีจ่ะน ามาใชเ้ปรยีบเทยีบกบัทรพัยส์นิทีป่ระเมนิ กรณีทีข่อ้มูล
ตลาดทีน่ ามาใชป้ระกอบการวเิคราะหเ์ป็นขอ้มูลเสนอซือ้ เสนอขาย (Asking Price) ผูป้ระเมนิต้อง
วิเคราะห์หาราคาที่คาดว่าจะขายได้ก่อนที่จะน ามาวิเคราะห์เปรียบเทียบกับทรพัย์สินที่ประเมิน      
(4) แสดงการวิเคราะห์เปรียบเทียบปจัจัยที่มีผลกระทบต่อมูลค่าทรพัย์สินระหว่างข้อมูลตลาดที่
น ามาใชว้เิคราะหเ์ปรยีบเทยีบกบัทรพัยส์นิทีป่ระเมนิ และวเิคราะหก์ าหนดมูลค่าตลาดอย่างมรีะบบ
ชดัเจนและถูกตอ้งตามหลกัการวธิกีารวเิคราะห ์
 2. วิธีคิดจากต้นทุน (Cost Approach) เป็นการค านวณมูลค่าต้นทุนทดแทนสุทธ ิ
(Depreciated Replacement Cost) พจิารณาถงึ มลูค่าตลาดของทีด่นิ รวมกบัต้นทุนก่อสรา้งทดแทน
ใหม่ (Replacement Cost) ค่าก่อสร้างใหม่ของสิง่ปลูกสร้าง น ามาทดแทนกบัทรพัย์สนิที่ประเมิน    
ในดา้นพืน้ทีอ่าคาร การตกแต่ง รูปแบบ และประโยชน์ใชส้อย เป็นต้น (Tuntrakul, 2016) พรอ้มกบั
พจิารณาหกัค่าเสื่อมราคาของอาคารและสิง่ปลูกสรา้ง (Depreciation) ของอาคาร เพื่อก าหนดมูลค่า
ตามสภาพปจัจุบนัของทรพัยส์นิ  
 3. วิธีพิจารณาจากรายได้ (Income Approach) ใช้วิธิคิดอัตราผลตอบแทนทางตรง        
(Direct Capitalization) เป็นวธิกีารประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิในเชงิเปรยีบเทยีบวธิหีนึ่ง พจิารณาจาก
รายได้และค่าใช้จ่ายของทรพัย์สนิที่ประเมนิ โดยการหารายได้สุทธดิ้วยอตัราผลตอบแทนจากการ
ลงทุน (Capitalization Rate) เป็นร้อยละที่คาดว่าจะได้รับจากทรัพย์สิน วิธีนี้จะพิจารณาถึ ง
ความสมัพนัธโ์ดยตรงระหว่างอตัราผลตอบแทนรวม (พจิารณาจากความเสีย่งทัง้หมด) กบัรายไดสุ้ทธิ
ปีใดปีหนึ่งเพยีงปีเดยีว สามารถใชไ้ดก้บัทรพัยส์นิทีก่่อใหเ้กดิรายไดจ้ากตวัทรพัยส์นิโดยไม่มรีายได้
จากสว่นอื่นๆ เขา้มาเกีย่วขอ้ง เช่น รายไดจ้ากงานบรกิาร หรอืรายไดท้ีไ่ดม้าจากการขายสนิคา้อื่น ๆ 
นอกจากนี้สภาวะของตลาดจะต้องมคีวามมัน่คง ไม่มกีารเปลีย่นแปลงทางดา้นอตัราการเตบิโตของ 
อุปสงค์ อุปทาน และอตัราค่าเช่าอย่างมีนัยส าคญั เช่น ศูนย์การค้า หอพกั อพาร์ทเมนท์ โรงแรม 
อาคารส านกังาน หรอืพืน้ทีเ่ช่าโรงงานอุตสาหกรรม เป็นตน้  
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 จากการทบทวนทฤษฎี แนวคิด และบทความต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้องกบัการประเมินราคา
ทรพัยส์นิ ส าหรบัการประเมนิมูลค่าทีด่นิเปล่า พบว่าวธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด (Market Approach) 
มคีวามเหมาะสมทีสุ่ดทีส่ามารถสะท้อนมูลค่าตลาดจากการวเิคราะหป์จัจยัต่าง ๆ ทีเ่กดิขึน้ในตลาด 
การเลอืกใชข้อ้มลูตลาดเปรยีบเทยีบต้องมจี านวนเพยีงพอในการน ามาเปรยีบเทยีบกบัทรพัยส์นิทีท่ า
การประเมนิ ดงันัน้ผู้ประเมนิราคาต้องท าการคดัเลอืกขอ้มูลตลาดเปรยีบเทยีบที่มปีจัจยัทีเ่หมาะสม
และเพยีงพอในการประเมนิมลูค่า 
 
3. วิธีถ่วงน ้าหนักคะแนนคณุภาพ (Weighted Quality Score: WQS) 
 การประเมนิราคาทรพัย์สนิโดยวธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด (Market Approach) เป็นวธิทีี่
เหมาะสมส าหรบัทรพัย์สนิประเภทที่ดนิเปล่า บ้านจดัสรร หรือห้องชุดพกัอาศยั เป็นการรวบรวม
ขอ้มลูราคาซือ้ขายและเสนอขายของตวัเปรยีบเทยีบ (Comparable Evidence) ซึง่เป็นทรพัยส์นิอื่นที่
มลีกัษณะคลา้ยคลงึกบัทรพัยส์นิทีป่ระเมนิ จากนัน้วเิคราะหเ์ปรยีบเทยีบในดา้นต่าง ๆ เช่น ลกัษณะ
ทางกายภาพ ท าเลที่ตัง้ การคมนาคมและความสะดวกในการเขา้ออก และความใกล้ไกลจากแหล่ง
ชุมชนระบบสาธารณูปโภค เป็นต้น จากนัน้ท าการปรบัแก้ปจัจยัความต่างที่มอียู่ระหว่างทรพัยส์นิที่
ประเมนิมลูค่า และทรพัยส์นิเปรยีบเทยีบดงักล่าวเพื่อใหไ้ดม้ลูค่าตลาด (Market Value) ของทรพัยส์นิ
ที่ประเมินมูลค่า การประเมินราคาทรพัย์สนิโดยวธิีเปรียบเทียบราคาตลาด เป็นการให้ความเห็น
เกีย่วกบัระดบัคุณภาพของปจัจยัต่าง ๆ ทีใ่ชใ้นการเปรยีบเทยีบทรพัยส์นิ โดยก าหนดเป็นรอ้ยละของ
ปจัจยัทัง้หมด ทัง้น้ีการให้ความเหน็ดงักล่าวสามารถเปลี่ยนแปลงได้ตามลกัษณะทีแ่ตกต่างกนัของ
ปจัจยัทีส่ าคญัทีม่ผีลกระทบต่อทรพัยส์นิ (Thai Valuers Association of Thailand, 2013) 
 ขัน้ตอนการประเมินด้วยวิธีถ่วงน ้าหนักคะแนนคุณภาพ (WQS) ได้แก่ (1) แสดงข้อมูล
เปรยีบเทยีบตลาดทีใ่ชใ้นการวเิคราะหป์จัจยัทีส่ าคญัทีม่ผีลกระทบต่อมูลค่าทรพัยส์นิ ซึง่การน าขอ้มูล
ตลาดมาเปรียบเทียบไม่ควรน้อยกว่า 3 ข้อมูล โดยขอ้มูลที่น ามาเปรยีบเทยีบต้องเหมือนกนัหรือ
ใกลเ้คยีงกบัทรพัยส์นิ และมรีะยะเวลาทีเ่หมาะสม (2) การปรบัค่าความแตกต่างดา้นการเสนอขายและ
ราคาต่อรอง พจิารณาขอ้มูลซือ้ขายทีอ่ยู่ในบรเิวณใกลเ้คยีงทรพัยส์นิ การปรบัคะแนน WQS จะช่วย
ก าหนดสว่นลดราคาในการปรบัค่าความแตกต่าง (3) การปรบัปจัจยัดา้นต่าง ๆ ก่อนวเิคราะหต์าราง
ถ่วงคะแนนน ้าหนกัคุณภาพ ปจัจยัดงักล่าวทีน่ ามาใชว้เิคราะหต์อ้งใกลเ้คยีงกนั (4) การก าหนดปจัจยั
เชงิคุณภาพทีส่ง่ผลกระทบต่อมลูค่าทรพัยส์นิ ผูป้ระเมนิตอ้งพจิารณาสดัสว่นการใหน้ ้าหนกั ของแต่ละ
ปจัจยัแยกไปตามประเภทของทรพัยส์นิ (5) การก าหนดน ้าหนักของแต่ละปจัจยั สามารถปรบัไดต้าม
ลกัษณะของทรพัยส์นิ ผูป้ระเมนิควรใหค้วามเหน็ ปจัจยัทีม่คีวามใกลเ้คยีงกบัขอ้มลูตลาดเปรยีบเทยีบ 
ควรก าหนดน ้าหนกัปจัจยัทีม่คีวามแตกต่างใหช้ดัเจน (6) การก าหนดคะแนน (Score) ผูป้ระเมนิตอ้งมี
ความรูแ้ละความเขา้ใจอย่างเพยีงพอในการปรบัค่าคะแนนทีเ่หมาะสม ควรมคี าอธบิายเพิม่เตมิในการ
ก าหนดคะแนน เกณฑ์การให้คะแนน ให้ผู้ใช้รายงานเข้าใจถึงความแตกต่างของค่าคะแนน ( 7) 
ผลลพัธ์จากการปรบัค่าความแตกต่างของขอ้มูลตลาด ผู้ประเมนิราคาควรพจิารณาการให้น ้าหนัก
ความน่าเชื่อถือของขอ้มูลและให้ความเหน็อธบิายถึงเหตุผลไว้ (Thai Valuers Association of 
Thailand, 2013) 
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ปีที ่20 ฉบบัที ่1 (มกราคม – มถุินายน 2566) 

 จากการศกึษาวธิถ่ีวงน ้าหนักคะแนนคุณภาพ (Weighted Quality Score: WQS) เพื่อเป็น
แนวทางในการศกึษาและวเิคราะหป์จัจยัต่าง ๆ ทีส่ง่ผลกระทบต่อมลูค่าทรพัยส์นิ รวมถงึการวเิคราะห์
ปจัจยัต่าง ๆ ในการก าหนดคะแนนถ่วงน ้าหนกั 

4. ปัจจยัท่ีมีผลกระทบต่อมูลค่าท่ีดิน 
 มลูค่าของทีด่นิ จะเพิม่ขึน้หรอืลดลงขึน้อยู่กบัปจัจยัต่าง ๆ หลายดา้นและมูลค่าน้ีจะไม่มทีาง
ทีจ่ะหยุดน่ิงหรอืคงที ่ย่อมมกีารเปลีย่นแปลงตลอดเวลา ผูป้ระเมนิราคาจงึต้องค านึงถงึปจัจยัหลายๆ 
ดา้นทีส่่งผลกระทบต่อมูลค่าทีด่นิในแต่ละช่วงเวลา (Kritayanavaj, 2007a) โดยมปีจัจยัทีส่ าคญั ดงัน้ี 
 1. ดา้นกายภาพและสิง่แวดลอ้ม จะพจิารณาจากปจัจยัดา้นท าเลที่ตัง้ ดา้นสภาพถนนผ่าน
หน้าทีด่นิ ดา้นการเขา้ถึงภายนอก หรอืความสะดวกในการเดนิทาง ดา้นกายภาพและตวัแปลงของ
ทีด่นิ ดงันัน้ปจัจยัด้านกายภาพและสิง่แวดล้อม จะพจิารณาจากปจัจยัที่ส าคญัที่ส่งผลต่อมูลค่าทีด่นิ 
โดยทัว่ไปมูลค่าของทีด่นิจะกระจายตามระยะห่างศูนยก์ลางเมอืงออกไป เช่น บรเิวณที่ตัง้ที่ดนิใกล้
ศนูยก์ลางเมอืงมลูค่าทีด่นิจะเพิม่ขึน้ บรเิวณที่ตัง้ทีด่นิอยู่ชานเมอืงออกไปมลูค่าทีด่นิจะลดลง ประเภท
ของถนน ระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ ขนาดแปลงทีด่นิ ไม่เลก็เกนิไปจนมขีอ้จ ากดั จงึเป็น
ปจัจยัทีส่ าคญัในการพจิารณา (Kritayanavaj, 2007a)     
 2. ด้านเศรษฐกจิและการเงิน จะพจิารณาจากปจัจยัด้านภาวะเศรษฐกจิ ด้านอุปสงค์และ
อุปทานของที่ดิน ด้านภาวะทางการเงินและนโยบายสนิเชื่อ และด้านสภาพคล่องของการซื้อขาย
เปลี่ยนมือ ดังนัน้ปจัจยัทางด้านเศรษฐกิจและการเงินจึงมีความส าคัญที่บอกถึงสภาพเศรษฐกิจ
โดยรวมของประเทศและชุมชน ความตอ้งการทีด่นิเพื่อการลงทุนหรอืการพฒันา นอกจากนัน้การจา้ง
งานจะท าให้มรีายได้และก าลงัซื้อ สภาพคล่องทางการเงนิ อตัราดอกเบี้ย และนโยบายสนิเชื่อจาก
สถาบนัการเงนิจะสง่ผลกระทบต่อมลูค่าทีด่นิ (Kritayanavaj, 2007a)   
 3. ดา้นประชากรและสงัคม จะพจิารณาจากปจัจยัดา้นขนาดจ านวนประชากร ดา้นทศันคต ิ
และความนิยมทางสงัคมและดา้นพฤตกิรรมทางสงัคมจติวทิยา โดยทัว่ไปหากเมอืงหรอืพืน้ที่ใดที่มี
จ านวนประชากรสูง หรืออตัราการขยายตัวของประชากรสูง ท าให้ความต้องการที่อยู่อาศยั หรือ
กจิกรรมทางเศรษฐกจิและสงัคมอื่น ๆ เพิม่สงูขึน้ อกีทัง้ในดา้นทศันคตปิระชาชนทีม่ต่ีอการถอืครอง
ทีด่นิเป็นของตนเอง (Kritayanavaj, 2007b)      
 4. ด้านการเมอืงและความมัน่คงปลอดภยั จะพจิารณาจากปจัจยัด้านนโยบายของรฐับาล 
ดา้นความมัน่คงทางการเมอืง และดา้นความปลอดภยัและความมัน่คงในชุมชน ดงันัน้ปจัจยัทางดา้น
การเมอืงและความมัน่คงและความปลอดภยั จากนโยบายการพฒันาเศรษฐกจิ พฒันาเมอืงทีม่คีวาม
ชัดเจนต่อเนื่อง ย่อมส่งผลให้มูลค่าที่ดินมีมูลค่าสูงขึ้นตามทิศทางของการพัฒนาเศรษฐกิจและ
การเมอืง หากในพืน้ทีใ่ด ไม่มคีวามสงบสขุ มกีารก่ออาชญากรรม ปญัหาความขดัแยง้ การสูร้บ หรอื
เกดิภาวะสงครามขึน้ ผู้คนจะขาดความมัน่คงปลอดภยัในชวีติและทรพัย์สนิ ส่งผลให้มูลค่าที่ดนิใน
พืน้ทีบ่รเิวณนัน้ลดลง (Kritayanavaj, 2007b)      
 5. ดา้นกฎหมายและภาษีอากร จะพจิารณาจากปจัจยัดา้นขอ้ก าหนดการใชป้ระโยชน์ทีด่นิ
ตามกฎหมายผงัเมอืง ดา้นขอ้จ ากดัทางกฎหมายในการใชป้ระโยชน์ของทีด่นิ ดา้นเอกสารแสดงสทิธิ
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ธดิากานต์  สุดประเสรฐิ มงคล  อศัวดลิกฤทธิ ์

การถอืครองที่ดนิ ด้านนโยบายการเกบ็ภาษีเกี่ยวกบัที่ดนิของรฐั และดา้นทีด่นิที่ถูกรอนสทิธิห์รอืมี
ปญัหาเกีย่วกบักรรมสทิธิ ์(Kritayanavaj, 2007b) 

งานวิจยัท่ีเกีย่วขอ้ง 
 
ปัจจยัการประเมินมูลค่าท่ีดิน 
 Duangdee (2019) ศึกษาเรื่องความสมัพนัธ์ของปจัจยัที่มีผลต่อมูลค่าตลาดที่ดินเปล่า 
จ านวน 4 เขต ได้แก่ เขตมีนบุรี เขตคลองสามวา เขตหนองจอก และเขตลาดกระบัง  พบว่า
ความสัมพันธ์ของปจัจัยด้านท าเลที่ตัง้ สีผังเมือง แนวโน้มการพัฒนาและเศรษฐกิจในอนาคต 
ระยะห่างของศนูยก์ลางธุรกจิ (Central Business Center: CBD) และระยะห่างจากถนนสายส าคญั มี
ผลต่อมลูค่าทีด่นิ เน่ืองจากมกีารพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัยต่์าง ๆ การลงทุนในภาคอุตสาหกรรม 
บนท าเลที่ตัง้หรือพื้นที่ที่มีศักยภาพต่อการใช้ประโยชน์สูงสุด จะท าให้เกิดการพัฒนาทางด้าน
เศรษฐกจิ ดา้นการเมอืงตามมาและท าใหม้กีารขยายตวัเมอืงออกไปอย่างไม่มขีอบเขต จงึเป็นปจัจยัที่
มผีลต่อมลูค่าทีด่นิในแต่ละพืน้ทีน่ัน้ ๆ 
 Kanjanasaree (2012) ศึกษา เรื่ องการประเมินมูลค่าที่ดินเปล่าเพื่ อที่อยู่ อาศัยใน
กรุงเทพมหานคร ด้วยแบบจ าลองสถิติ พบว่าแบบจ าลองทางสถิติสามารถพยากรณ์และคาดคะเน
ราคาตลาดที่ดินได้อย่างเหมาะสมในช่วงระยะเวลา จากการทดสอบตัวแปรด้วยแบบจ าลองสถิติ
ทัง้หมดพบว่าม ี7 ปจัจยัทีส่ าคญัและเป็นปจัจยัทีส่่งผลต่อมูลค่าทีด่นิ ไดแ้ก่ ปจัจยัดา้นระยะทางจาก
ชุมชน-ห้างสรรพสนิค้า ปจัจยัด้านความกว้างของถนนผ่านหน้าที่ ปจัจยัด้านการใช้ประโยชน์ที่ดนิ 
ปจัจยัดา้นการปรบัถมทีด่นิ ปจัจยัดา้นระยะทาง ปจัจยัดา้นขนาดเน้ือทีด่นิ และปจัจยัดา้นระดบัทีด่นิ 
นอกจากนี้การน าปจัจยัทางเศรษฐกจิเขา้มาวเิคราะหร่์วมดว้ยจะท าใหส้ะทอ้นผลของมูลค่าทีด่นิตาม
ภาวะเศรษฐกจิไดอ้ย่างครอบคลุมมากขึน้ 
 Suksiri (2009) ศึกษาเรื่องความแตกต่างระหว่างมูลค่าตลาดกบัปจัจยัราคาประเมินจด
ทะเบียนสิทธินิติกรรม ศึกษาแปลงที่ดินเพื่ อการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ในเขตปทุมวัน 
กรุงเทพมหานคร พบว่าความแตกต่างระหว่างมูลค่าตลาดกบัราคาประเมนิจดทะเบยีนสทิธนิิตกิรรม
ของทีด่นิมคีวามแตกต่างประมาณรอ้ยละ 66 ถงึ 72 และการประเมนิราคาตลาดทัว่ไปมคีวามแตกต่าง
ของราคาประมาณรอ้ยละ 15 ถงึ 20 ท าใหมู้ลค่าตลาดและราคาประเมนิจดทะเบยีนสทิธนิิตกิรรมมี
ความแตกต่างอย่างเหน็ไดช้ดั เช่น ปจัจยัดา้นอตัราผลตอบแทน ปจัจยัดา้นชื่อเสยีงของเจา้ของทีด่นิ 
ปจัจยัดา้นประชากร รวมถงึความสามารถทางดา้นเศรษฐกจิของทีด่นิ ซึง่เป็นปจัจยัทีม่คีวามส าคญัใน
การประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ 
 Panthanakong and Koompaisan (2013) ศกึษาเรื่องการปรบัปรุงมาตรฐานการประเมนิ
มลูค่าทรพัยส์นิ โดยเทคนิควธิกีารปรบัแกข้อ้มูลดว้ยการใหน้ ้าหนักตามระดบัคะแนน กรณีศกึษาหอ้ง
ชุดพกัอาศยัระดบักลางในเขตกรุงเทพมหานคร พบว่าเทคนิควิธปีรบัแก้ข้อมูลด้วยการให้คะแนน
น ้าหนกั (Weighted Quality Score: WQS) ไม่มกีารก าหนดมาตรฐานเรื่องปจัจยัทีน่ ามาพจิารณาและ
ระดบัความส าคญัของปจัจยั ท าใหร้าคาประเมนิขาดความน่าเชื่อถอื จากนัน้มกีารใชว้ธิวีเิคราะหข์อ้มลู
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ดว้ยสถติเิชงิพรรณนา พบว่า ระยะห่างจากถนนสายหลกั ระบบขนส่งมวลชน สิง่อ านวยความสะดวก
ต่าง ๆ รูปแบบอาคาร ชัน้ ต าแหน่งหอ้งชุด เป็นปจัจยัทีน่ักประเมนิให้ความส าคญัมากที่สุดในการ
ประเมนิราคาทรพัยส์นิทีส่ะทอ้นราคาตลาดของหอ้งชุด  
 Hongphan (2017) ศกึษาเรื่องการประยุกตใ์ชก้ระบวนการวเิคราะหเ์ชงิล าดบัชัน้ ส าหรบัการ
เลอืกสถานทีต่ัง้รสีอรท์ ในเขตอ าเภอเมอืง จงัหวดัจนัทบุร ีประยุกต์ใชก้ระบวนการวเิคราะหเ์ชงิล าดบั
ชัน้ (AHP) พบว่า การจดัล าดบัความส าคญัของปจัจยัในการเลอืกสถานทีต่ัง้ของผูเ้ชีย่วชาญผ่านการ
เปรยีบเทยีบคู่ระหว่างเกณฑ์หลกัและเกณฑร์อง ซึง่ค่าน ้าหนักความส าคญัเกณฑ์หลกั พบว่าปจัจยั
ด้านราคาที่ดินเป็นเกณฑ์หลกัที่ส าคญัมากที่สุดในการเลือกสถานที่ตัง้รีสอร์ท  ในเขตอ าเภอเมือง 
จงัหวดัจนัทบุร ีซึ่งในการเลอืกท าเลทีต่ัง้มผีลต่อการก าหนดราคาห้องพกัและจ านวนนักท่องเทีย่วที่
เขา้มาใชบ้รกิาร 
 จากการทบทวนวรรณกรรมและงานวจิยัทีเ่กีย่วขอ้ง ผูว้จิยัไดร้วบรวมขอ้มลูและปจัจยัต่าง ๆ 
ที่ส่งผลกระทบต่อมูลค่าที่ดินมาวิเคราะห์ การออกแบบโครงสร้างแบบสมัภาษณ์ และการสร้าง
เครื่องมอืเพื่อท าแบบสอบถามการคดัเลอืกปจัจยัที่ส าคญั เพื่อน ามาใช้ในการวเิคราะห์และสรุปผล
ขอ้มลูต่อไป 
 

ระเบียบวิธีวิจยั 
 
 จากการศกึษาทบทวนวรรณกรรม งานวจิยัที่เกี่ยวขอ้ง ผู้วจิยัได้รวบรวมขอ้มูลและปจัจยั
ต่างๆ ทีเ่กีย่วขอ้งกพรอ้มขัน้ตอนการวเิคราะหเ์พื่อหาปจัจยัทีส่ าคญั โดยมขี ัน้ตอนดงัน้ี 
 

การศึกษาและเกบ็รวบรวมข้อมูลปัจจยัหลกัและปัจจยัย่อย 
 ผูว้จิยัท าการสมัภาษณ์และใช้แบบสอบถามเกบ็ขอ้มูลจากกลุ่มผูเ้ชีย่วชาญจ านวน 10 ท่าน 
ซึง่ทุกท่านมปีระสบการณ์ดา้นการประเมนิราคาทรพัยส์นิไม่น้อยกว่า 10 ปี มใีบประกอบวชิาชพีระดบั
สามญัขึน้ไป จ านวน 8 ท่าน และเป็นกรรมการบรษิทัประเมนิราคาทรพัยส์นิ จ านวน 2 ท่าน โดยใช้
วธิกีารสมัภาษณ์เพื่อรวบรวมปจัจยัหลกัและปจัจยัรอง และมกีารวดัระดบัความส าคญัของปจัจยัโดยใช้
แบบสอบถาม ซึง่มเีกณฑข์องปจัจยัหลกั ดงันี้  

1. ปจัจยัดา้นท าเลที่ตัง้ เป็นปจัจยัที่บอกถงึความส าคญัของบรเิวณต าแหน่งที่ตัง้ของที่ดนิ 
ทีต่ัง้อยู่ในย่านทีอ่ยู่อาศยัย่านพาณิชยกรรม หรอืการใชป้ระโยชน์สงูสดุของทีด่นิในแต่ละพืน้ที ่ 

2. ปจัจยัด้านกายภาพของที่ดนิ เป็นปจัจยัที่แสดงถึงสภาพทัว่ไปของที่ดนิ ขนาดทีด่นิ รูป
แปลงของทีด่นิทีม่คีวามสามารถในพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัยห์รอืธุรกจิอื่น ๆ 

3. ปจัจยัดา้นขอ้จ ากดัทางกฎหมาย เป็นปจัจยัที่แสดงถงึขอ้กฎหมายและระเบยีบขอ้บงัคบั
ต่าง ๆ ส าหรบัการใช้ประโยชน์ที่ดิน ให้เกิดประโยชน์สูงสุดและดีที่สุดในการพัฒนาโครงการ
อสงัหารมิทรพัย ์



12 | การศกึษาปจัจยัการประเมนิราคาทีด่นิ ดว้ยวธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด โดยใชว้ธิกีระบวนการวเิคราะหเ์ชงิล าดบัชัน้ 

 

ธดิากานต์  สุดประเสรฐิ มงคล  อศัวดลิกฤทธิ ์

4. ปจัจยัดา้นผลกระทบจากปจัจยัภายนอก เป็นปจัจยัทีแ่สดงถงึสภาพเศรษฐกจิและการเงนิ
โดยรวมของประเทศและชุมชน ศกัยภาพของตลาดที่ดนิ ความต้องการซื้อขายที่ดนิในการพฒันา
โครงการอสงัหารมิทรพัย ์เป็นอกีปจัจยัทีส่ง่ผลกระทบต่อมลูค่าทีด่นิ  

จากการศกึษาและรวบรวมขอ้มูลปจัจยัหลกัและปจัจยัรองจากการสมัภาษณ์ผูเ้ชี่ยวชาญทัง้ 
10 ท่าน น ามาสรุปเป็นแผนภูมโิครงสรา้งโดยผูว้จิยั ดงัรปูที ่3 
 

 

รปูท่ี 3: แผนภมูโิครงสรา้งล าดบัชัน้ของปจัจยัการประเมนิราคาทีด่นิ 

 
เครือ่งมือในการวิจยัและการตรวจสอบคณุภาพ 
 ผูว้จิยัน าปจัจยัทัง้หมดมาท าการวเิคราะหต์ามกระบวนการวเิคราะหเ์ชงิล าดบัชัน้ (Analytic 
Hierarchy Process: AHP) โดยใชก้ารสรา้งเครื่องมอืแบบสอบถาม เพื่อท าการคดัเลอืกปจัจยัทีส่ าคญั         
และสร้างตารางแบบสอบถามในรูปแบบตารางเมทริกซ์  เพื่อเปรียบเทียบการตัดสินใจแบบคู่         
(Pair Wise Comparison) ซึง่แบบสอบถามจะตอ้งมคี าถามเกีย่วกบัการเปรยีบเทยีบความส าคญัของ
ปจัจยัทีม่ผีลในการคดัเลอืกปจัจยัทีส่ง่ผลกระทบต่อการประเมนิมลูค่าทีด่นิเปล่า และการใหค้่าน ้าหนัก
ความส าคญัตัง้แต่ระดบั 1 ถงึ 9 (น้อยทีส่ดุไปมากทีส่ดุ) โดยการเลอืกใหค้ะแนนเพยีงดา้นใดดา้นหนึ่ง
เพียงด้านเดียวที่ให้ค่าความส าคัญของปจัจัยสูงกว่าหรือความส าคัญเท่ากัน คือ 1 โดยการใส่
เครื่องหมายในช่องทีเ่รยีกว่า Rating Scale (หรอืการเปรยีบเทยีบระหว่างปจัจยั) 
 การออกแบบสมัภาษณ์และแบบสอบถามทีจ่ะน าไปใชเ้กบ็ขอ้มูล ไดผ้่านการตรวจวเิคราะห์
ดชันีความสอดคลอ้ง (Index of Item Objective Congruence: IOC) จากผูเ้ชีย่วชาญจ านวน 10 ท่าน 
ซึง่ทุกท่านมปีระสบการณ์ดา้นการประเมนิราคาทรพัยส์นิไม่น้อยกว่า 10 ปี มใีบประกอบวชิาชพีระดบั
สามญัขึน้ไป  จ านวน 8 ท่าน และเป็นกรรมการบรษิทัประเมนิราคาทรพัยส์นิ จ านวน 2 ท่าน ผลการ
ตรวจสอบอยู่ในช่วง 0.60 – 1.00 จงึถอืว่าผ่านเกณฑก์ารตรวจสอบคุณภาพ (Cronbach, 1990) 

ปัจจัยหลักที่ 1 ปัจจัยรองที่ 1

1.    ต ำแหน่งท่ีต้ังที่ดิน

2.    สภำพแวดล้อมของสังคมและชุมชน

3.    กำรเข้ำถึงภำยนอกหรือควำมสะดวกรวดเร็วในกำรคมนำคม

4.    ลักษณะผิวจรำจรของถนนหน้ำที่ดิน

5.    ควำมกว้ำงของถนนผ่ำนหน้ำท่ีดิน

ปัจจัยหลักที่ 2 ปัจจัยรองที่ 2

1.    ขนำดเนื้อที่ดิน

2.    ลักษณะของรูปแปลง

3.    ลักษณะของระดับดิน

เป้าหมาย (Goals) 4.    ลักษณะภูมิประเทศ

5.    ระบบสำธำรณูปโภค

ปัจจัยหลักที่ 3 ปัจจัยรองที่ 3

1.    กำรใช้ประโยชน์ในท่ีดินตำมกฎหมำยผังเมือง

2.    สิทธิกำรใช้ทำงเข้ำ-ออก

3.    ข้อจ ำกัดควำมสูงของอำคำร ตำมกฎหมำยในแต่ละพื้นท่ี

4.    ข้อจ ำกัดระยะถอยร่นของอำคำร ตำมกฎหมำยในแต่ละพื้นท่ี

5.    ข้อจ ำกัดแนวเวนคืนที่ดิน ตำมพระรำชกฤษฎีกำในแต่ละพื้นท่ี

ปัจจัยหลักที่ 4 ปัจจัยรองที่ 4

1.    สภำพเศรษฐกิจและนโยบำยจำกสถำบันทำงกำรเงิน

2.    ควำมต้องกำรที่ดิน เพื่อกำรอยูอ่ำศัยหรือพำณิชยกรรม

3.    นโยบำยกำรพัฒนำพื้นท่ีหรือโครงสร้ำงพื้นฐำนเพื่อรองรับควำมเจริญท่ีจะเกิดขึ้น

4.    กำรเปล่ียนแปลงเทคโนโลยแีละนวัตกรรมในอนำคต

5.    ภัยจำกธรรมชำติในพื้นที่

ปัจจัยการประเมินราคาที่ดิน

ด้านกายภาพของที่ดิน

ด้านท าเลที่ตั้ง

ด้านข้อจ ากัดทางกฎหมาย

ด้านผลกระทบจากปัจจัยภายนอก
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ปีที ่20 ฉบบัที ่1 (มกราคม – มถุินายน 2566) 

การหาค่าน ้าหนักจากการวิเคราะหเ์ชิงล าดบัชัน้ของปัจจยัหลกัและปัจจยัรอง 
 กระบวนการวเิคราะหเ์ชงิล าดบัชัน้ (Analytic Hierarchy Process: AHP) หลงัจากเกบ็ขอ้มูล
จากแบบสอบถามและสมัภาษณ์จากผู้เชี่ยวชาญด้านการประเมนิราคาทรพัย์สนิ ผู้วจิยัได้ทราบถึง
หลกัการและแนวคดิในการใชป้จัจยัต่าง ๆ ทีส่่งผลต่อมูลค่าทรพัยส์นิและน ามาแสดงเป็นโครงสรา้ง
ล าดบัชัน้ของปจัจยัหลกัและปจัจยัรอง ผูว้จิยัไดน้ าขอ้มลูจากผูเ้ชีย่วชาญ จ านวน 10 ท่าน มาวเิคราะห์
โดยใชเ้ครื่องมอืวเิคราะหเ์ชงิล าดบัชัน้ ดงันี้ 

1. น าระดบัค่าคะแนนน ้าหนกัทีไ่ดจ้ากผูเ้ชีย่วชาญ น ามาใสใ่นตารางค านวณค่าน ้าหนกั 
2. น าค่าน ้าหนักที่ได้จากการวิเคราะห์ในรูปแบบร้อยละหรือการหาค่าเฉลี่ยเรขาคณิต 

(Geometric Mean) เพื่อใหไ้ดผ้ลรวมเท่ากบั 1  
3. น าตวัแปรผลสุดทา้ยมาด าเนินการวเิคราะหเ์ชงิล าดบัชัน้แสดงค่าน ้าหนัก จากสดัส่วน   

ค่าความสอดคล้องของปจัจัย ที่ใช้ส าหรับการตัดสินใจ โดยมีแนวทางในการวัด     
ความสอดคล้องของปจัจยั ส่งผลใหเ้กดิประโยชน์ในการตรวจสอบความไม่สอดคล้อง
ของปจัจยัทีไ่ดจ้ากการตอบแบบสอบถามทีไ่ม่ตรงกบัความเป็นจรงิทีก่รอกไว ้ซึง่อตัรา   
การแสดงผลที่ไม่สอดคล้องจะอยู่ในรูปแบบตัวเลข ค่าที่ได้ต ่ากว่าหรือเท่ากับ 0.1      
ผลดงักล่าวจะอยู่ในเกณฑท์ีย่อมรบัได ้หากค่าทีไ่ดม้ากกว่า 0.1 จะแสดงผลค่าความไม่
สอดคลอ้งของปจัจยัเกดิขึน้จงึไม่สามารถน าค่า Eigenvector มาใชไ้ด ้

จากนัน้ผูว้จิยัไดน้ าปจัจยัทัง้หมด ไปท าการออกแบบสอบถามและสมัภาษณ์ผูเ้ชีย่วชาญอกี
ครัง้ เพื่อท าการเปรียบเทียบปจัจัยทีละคู่ และน าค่าน ้าหนักความส าคญัทัง้หมดที่ได้มาวิเคราะห ์    
โดยใชเ้ครื่องมอื กระบวนการวเิคราะหเ์ชงิล าดบัชัน้ (AHP)  

ผู้วิจ ัยน าข้อมูลจากการท าแบบสอบถามมาวิเคราะห์ โดยใช้กระบวนการวิเคราะห์เชิง    
ล าดบัชัน้ (AHP) โดยการใชโ้ปรแกรม Microsoft Excel เป็นเครื่องมอืสรา้งตารางเมทรกิซ์และสตูร 
การค านวณตามทฤษฎ ีเพื่อค านวณหาค่าในสตูรแปรผลออกมาเป็นตวัเลขค่าน ้าหนักความส าคญัของ
ปจัจยั น ามาแทนค่าในสมการจะไดค่้า (Eigen Value) ตามสมการดงันี้ 
แทนค่า λ max คอื  
 CI คอื ดชันีความสอดคลอ้งของขอ้มลู 
 CR คอื สดัสว่นค่าความสอดคลอ้งของขอ้มลู 
 W คอื ค่าน ้าหนกัความส าคญัทีอ่ยู่ในล าดบัชัน้เดยีวกนั 
 n คอื จ านวนปจัจยัทีน่ ามาเปรยีบเทยีบเป็นคู่ ๆ 
 

λ max =  
1

𝑛
 (

𝑘1

𝑤1
+

𝑘2

𝑤2
+ . . . +

𝑘𝑛

𝑤𝑛
)                           (1) 

น าค่า A*W น าผลมาแทนค่าในสมการเพื่อหาค่า λ max (โดยคา่ n คอืขนาดของเมทรกิซ ์A) 

 

𝐶𝐼 =  
λ max−n

𝑛−1
                                               (2) 
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 ท าการตรวจสอบดชันีความสอดคลอ้งของเหตุผล (Consistency Index หรอื CI) 

𝐶𝑅 =  
𝐶𝐼

𝑅𝐼
                                                      (3) 

 ท าการตรวจสอบสดัส่วนของค่าความสอดคล้องของข้อมูล (Consistency Ratio: CR)      
โดยหาค่าดชันีสุม่ (Random Index: RI) ซึง่แปรผนัตามขนาดของเมทรกิซ ์ดงัตารางที ่1  
 
ตารางท่ี 1: เปรยีบเทยีบค่าดชันีแบบสุ่ม หรอืค่า RI (Random Index) 

N (ขนาดของ
เมทริกซ์) 

3 4 5 6 7 8 9 10 

ค่า RI 0.52 0.89 1.11 1.25 1.35 1.40 1.45 1.49 
ท่ีมา: Opasanon (2015) 

 
การตรวจสอบค่าสดัสว่นความสอดคลอ้ง มรีายละเอยีดดงันี้ 
 CR > 0.1: แสดงค่าคะแนนความส าคญัทีไ่ดจ้ากการเปรยีบเทยีบแบบทลีะคู่ ไม่สอดคลอ้งกนั
จะไม่ผ่านเกณฑ ์จ าเป็นตอ้งปรบัแกค้ะแนนความส าคญั เพื่อใหม้คีวามสอดคลอ้งของปจัจยัมากขึน้  
 การแสดงค่าคะแนนความส าคญัจากการเปรยีบเทยีบสดัส่วนความสอดคล้องที่ผ่านเกณฑ์ 
(Ruengkrit, 2011) 
 CR ≤ 0.1: ไม่ควรเกนิ รอ้ยละ10 ส าหรบัการวเิคราะห ์ปจัจยัทีเ่กนิกว่า 5 ปจัจยั 
 CR ≤ 0.09: ไม่ควรเกนิ รอ้ยละ 9 ส าหรบัการวเิคราะห ์ปจัจยัทีเ่กนิกว่า 4 ปจัจยั 
 CR ≤ 0.05: ไม่ควรเกนิ รอ้ยละ 5 ส าหรบัการวเิคราะห ์ปจัจยัทีเ่กนิกว่า 3 ปจัจยั  
 ผลการประเมินค่าน ้าหนักความส าคญัของปจัจัยหลักทัง้ 4 ปจัจัย ท าการตรวจสอบค่า
สดัส่วนความสอดคลอ้งของปจัจยัหลกั ค่า CR = 0.070 มคีวามสอดคลอ้งกนัทัง้หมด อยู่ในเกณฑท์ี่
สามารถยอมรบัได ้
 ผลการวเิคราะหน์ ้าหนักแสดงการเปรยีบเทยีบแบบทลีะคู่มคี่าน ้าหนักความส าคญั (Weight 
Vector W) หรอืค่า (Eigen Value) สามารถเรยีงล าดบัจากมากไปน้อย ไดแ้ก่ ปจัจยัดา้นผลกระทบ
จากปจัจัยภายนอก (0.365) ปจัจยัด้านศักยภาพที่ดิน (0.249) ปจัจยัด้านข้อจ ากดัทางกฎหมาย 
(0.217) และปจัจยัดา้นท าเลทีต่ัง้ (0.169) 
 

ผลการวิจยั 
 
ผลการประเมินผลค่าน ้าหนักความส าคญัของปัจจยัรองด้านท าเลท่ีตัง้ 
 ผลการประเมินค่าน ้าหนักความส าคัญของปจัจยัรองด้านท าเลที่ตัง้ทัง้ 5 ปจัจยั ท าการ
ตรวจสอบสดัส่วนค่าความสอดคล้องของปจัจยัรองด้านท าเลที่ตัง้ พบว่า ผลการประเมนิค่าสดัส่วน
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ความสอดคล้องของปจัจยัรองดา้นท าเลทีต่ัง้ ค่า CR = 0.061 มคีวามสอดคลอ้งกนั แสดงว่าอยู่ใน
เกณฑท์ีส่ามารถยอมรบัได ้
 ผลการวเิคราะหน์ ้าหนักแสดงการเปรยีบเทยีบแบบทลีะคู่มคี่าน ้าหนักความส าคญั (Weight 
Vector W) หรอืค่า (Eigen Value) สามารถเรยีงล าดบัจากมากไปน้อย ไดแ้ก่ ปจัจยัดา้นลกัษณะผวิ
จราจรของถนนหน้าที่ดิน (0.307) ความกว้างของถนนผ่านหน้าที่ดิน ( 0.233) ปจัจัยด้าน
สภาพแวดล้อมของสงัคมและชุมชน (0.184) ปจัจยัด้านการเข้าถึงจากภายนอกหรอืความสะดวก
รวดเรว็ในการคมนาคม (0.166) และปจัจยัดา้นต าแหน่งทีต่ัง้ทีด่นิ (0.110)  

ผลการประเมินค่าน ้าหนักความส าคญัของปัจจยัรองด้านศกัยภาพท่ีดิน 
 ผลการประเมนิค่าน ้าหนกัความส าคญัของปจัจยัรองดา้นศกัยภาพทีด่นิ ทัง้ 5 ปจัจยั ท าการ
ตรวจสอบสดัส่วนค่าความสอดคล้องของปจัจยัรองด้านศักยภาพที่ดิน พบว่า ผลการประเมินค่า
สดัสว่นความสอดคลอ้งของปจัจยัรองดา้นศกัยภาพทีด่นิ ค่า CR = 0.061 มคีวามสอดคลอ้งกนั แสดง
ว่า อยู่ในเกณฑท์ีส่ามารถยอมรบัได ้
 ผลการวเิคราะหน์ ้าหนักแสดงการเปรยีบเทยีบแบบทลีะคู่มคี่าน ้าหนักความส าคญั (Weight 
Vector W) หรอืค่า (Eigen Value) สามารถเรยีงล าดบัจากมากไปน้อย ไดแ้ก่ ปจัจยัดา้นลกัษณะภูมิ
ประเทศ (0.412) ปจัจยัดา้นลกัษณะของระดบัดนิ (0.201) ดา้นระบบสาธารณูปโภค (0.160) ปจัจยั
ดา้นขนาดเน้ือทีด่นิ (0.139) ปจัจยั และปจัจยัดา้นลกัษณะของรปูแปลง (0.088)  

ผลการประเมินค่าน ้าหนักความส าคญัของปัจจยัรองด้านข้อจ ากดัทางกฎหมาย 
 ผลการประเมินค่าน ้ าหนักความส าคัญของด้านข้อจ ากัดทางกฎหมาย ทัง้ 5 ปจัจัย            
ท าการตรวจสอบสดัส่วนค่าความสอดคลอ้งของปจัจยัรองดา้นขอ้จ ากดัทางกฎหมาย พบว่า ผลการ
ประเมนิค่าสดัสว่นความสอดคลอ้งของปจัจยัรองดา้นขอ้จ ากดัทางกฎหมาย ค่า CR = 0.041 มคีวาม
สอดคลอ้งกนัทัง้หมด แสดงว่าอยู่ในเกณฑท์ีส่ามารถยอมรบัได้ 
 ผลการวเิคราะหน์ ้าหนักแสดงการเปรยีบเทยีบแบบทลีะคู่มคี่าน ้าหนักความส าคญั (Weight 
Vector W) หรอืค่า (Eigen Value) สามารถเรยีงล าดบัจากมากไปน้อย ไดแ้ก่ ปจัจยัดา้นสทิธกิารใช้
ทางเข้า-ออก (0.379) ปจัจยัด้านข้อจ ากดัความสูงของอาคารตามกฎหมายในแต่ละพื้นที่ (0.220) 
ปจัจยัดา้นขอ้จ ากดัระยะถอยร่นของอาคาร ตามกฎหมายในแต่ละพืน้ที ่(0.161) ปจัจยัด้านขอ้จ ากดั
แนวเวนคนืทีด่นิ ตามพระราชกฤษฎกีาในแต่ละพืน้ที ่(0.144) และปจัจยัดา้นการใชป้ระโยชน์ในทีด่นิ
ตามกฎหมายผงัเมอืง (0.096)  

ผลการประเมินค่าน ้าหนักความส าคญัของปัจจยัรองด้านผลกระทบจากปัจจยัภายนอก 
 ผลการประเมนิค่าน ้าหนักความส าคญัของด้านผลกระทบจากปจัจยัภายนอก ทัง้ 5 ปจัจยั            
ท าการตรวจสอบสัดส่วนค่าความสอดคล้องของปจัจัยรองด้านผลกระทบจากปจัจัยภายนอก        
พบว่า ผลการประเมนิค่าสดัส่วนความสอดคล้องของปจัจยัรองด้านผลกระทบจากปจัจยัภายนอก      
ค่า CR = 0.038 มคีวามสอดคลอ้งกนัทัง้หมด แสดงว่าอยู่ในเกณฑท์ีส่ามารถยอมรบัได้ 
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ธดิากานต์  สุดประเสรฐิ มงคล  อศัวดลิกฤทธิ ์

 ผลการวเิคราะหน์ ้าหนักแสดงการเปรยีบเทยีบแบบทลีะคู่มคี่าน ้าหนักความส าคญั (Weight 
Vector W) หรอืค่า (Eigen Value) สามารถเรยีงล าดบัจากมากไปน้อย ได้แก่ ปจัจยัด้านสภาพ
เศรษฐกจิและนโยบายจากสถาบนัทางการเงนิ (0.301) ปจัจยัด้านการเปลี่ยนแปลงเทคโนโลยแีละ
นวตักรรมในอนาคต (0.249) ปจัจยัด้านความต้องการที่ดิน เพื่อการอยู่อาศยัหรือพาณิชยกรรม 
(0.169) ปจัจยัด้านภยัจากธรรมชาติในพื้นที่ (0.167) และปจัจยัด้านนโยบายการพฒันาพื้นที่หรือ
โครงสรา้งพืน้ฐานเพื่อรองรบัความเจรญิทีจ่ะเกดิขึน้ (0.114)  

ผลการวิเคราะหค์วามส าคญัของปัจจยัการประเมินราคาท่ีดิน 

 จากการประเมินผลการวเิคราะห์ของปจัจยัหลกัและปจัจยัรอง ผู้วิจยัวิเคราะห์ค่าน ้าหนัก
ความส าคญัของปจัจยัหลกัและปจัจยัรอง ซึง่สามารถจดัล าดบัความส าคญัและค่าน ้าหนัก โดยผูว้จิยั 
ดงัตารางที ่2 

ตารางท่ี 2: ค่าน ้าหนกัความส าคญัของปจัจยัหลกัและปจัจยัรอง

 

 จากนัน้สามารถน าค่าน ้ าหนักความส าคัญของปจัจัยหลักและปจัจัยรองทัง้หมด มาจัด
เรยีงล าดบัความส าคญัมากไปน้อย ในรูปแบบแผนภูมแิสดงการเปรยีบเทยีบค่าน ้าหนักความส าคญั
ของแต่ละปจัจยั โดยผูว้จิยั ดงัรปูที ่4 

ค่าน ้าหนัก ค่าน ้าหนัก รวมค่าน ้าหนักความ ล าดบั

ความส าคญั ความส าคญั ส าคญัปัจจยัรอง ความส าคญั

ปัจจยัหลกั (A) ปัจจยัรอง (B) ( A x B = C ) ปัจจยัรอง

1. ต ำแหน่งทีต่ ัง้ทีด่นิ 0.110 1.86% 20

2. สภำพแวดลอ้มของสงัคมและชมุชน 0.184 3.12% 15

3. กำรเขำ้ถึงภำยนอกหรอืควำมสะดวกรวดเร็วในกำรคมนำคม 0.166 2.81% 17

4. ลกัษณะผวิจรำจรของถนนหน้ำทีด่นิ 0.307 5.20% 7

5. ควำมกวำ้งของถนนผ่ำนหน้ำทีด่นิ 0.233 3.95% 12

1. ขนำดเนื้อทีด่นิ 0.139 3.45% 14

2. ลกัษณะของรูปแปลง 0.088 2.19% 18

3. ลกัษณะของระดบัดนิ 0.201 4.99% 8

4. ลกัษณะภมูปิระเทศ 0.412 10.25% 2

5. ระบบสำธำรณูปโภค 0.160 3.99% 11

1. กำรใชป้ระโยชน์ในทีด่นิตำมกฎหมำยผงัเมอืง 0.096 2.09% 19

2. สทิธกิำรใชท้ำงเขำ้-ออก 0.379 8.23% 4

3. ขอ้จ ำกดัควำมสงูของอำคำรตำมกฎหมำยในแต่ละพืน้ที่ 0.220 4.76% 9

4. ขอ้จ ำกดัระยะถอยร่นของอำคำร ตำมกฎหมำยในแต่ละพืน้ที่ 0.161 3.49% 13

5. ขอ้จ ำกดัแนวเวนคนืทีด่นิ ตำมพระรำชกฤษฎกีำในแต่ละพืน้ที่ 0.144 3.12% 16

1. สภำพเศรษฐกจิและนโยบำยจำกสถำบนัทำงกำรเงนิ 0.301 10.99% 1

2. ควำมต้องกำรทีด่นิ เพือ่กำรอยูอ่ำศยัหรอืพำณิชยกรรม 0.169 6.16% 5

3. นโยบำยกำรพฒันำพืน้ทีห่รอืโครงสร้ำงพืน้ฐำนเพือ่รองรบัควำมเจรญิทีจ่ะเกดิขึน้ 0.114 4.18% 10

4. กำรเปลีย่นแปลงเทคโนโลยแีละนวตักรรมในอนำคต 0.249 9.08% 3

5. ภยัจำกธรรมชำติในพืน้ที่ 0.167 6.09% 6

100.00%

การศึกษาปัจจยัการประเมินราคาท่ีดิน

เกณฑห์ลกั (CRITERIA) เกณฑย่์อย  (SUB CRITERIA)

ผลรวมค่าน ้าหนักความส าคญัของปัจจยัรอง  

ค่า CR

0.249

0.0380.365

0.0410.217

ด้านศกักยภาพของท่ีดิน

ด้านข้อจ ากดัทาง

กฎหมาย

ด้านผลกระทบจาก

ปัจจยัภายนอก

ด้านท าเลท่ีตัง้ 0.169 0.095

0.061
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รปูท่ี 4: ค่าน ้าหนกัความส าคญัของปจัจยัรองทัง้หมด 

 
 จากโครงสร้างแผนภูมกิารจดัล าดบัค่าน ้าหนักความส าคญัจากมากไปน้อยของปจัจยัรอง
ทัง้หมด มีผลต่อการคัดเลือกปจัจยัในการประเมินราคาที่ดิน เมื่อน าปจัจยัหลกัและปจัจยัรองมา
พจิารณารวมกนัแล้ว ผลการศกึษาวจิยัครัง้น้ี พบว่าปจัจยัรองดา้นสภาพเศรษฐกจิและนโยบายจาก
สถาบนัการเงนิมคีวามส าคญัมากทีสุ่ด ล าดบัทีส่องลกัษณะภูมปิระเทศ ล าดบัทีส่ามการเปลีย่นแปลง
เทคโนโลยแีละนวตักรรมในอนาคต ล าดบัทีส่ ีส่ทิธกิารใช้ทางเขา้-ออก ล าดบัทีห่า้ความต้องการทีด่นิ 
เพื่อการอยู่อาศยัหรอืพาณิชยกรรม ล าดบัทีห่กภยัจากธรรมชาตใินพืน้ที ่และล าดบัทีเ่จด็ลกัษณะผวิ
จราจรของถนนหน้าทีด่นิ  
 
อภิปรายและสรปุผลการวิจยั 
 
ผลการประเมินค่าน ้าหนักความส าคญัของปัจจยัหลกั 
 ผลจากทบทวนวรรณกรรมและการสมัภาษณ์โดยตรงจากผูเ้ชีย่วชาญดา้นการประเมนิราคา
ทรพัย์สนิ ผู้บรหิารและ/หรอืผู้ประเมนิหลกัของบรษิัทประเมนิราคาเอกชน จ านวน 10 ท่าน ขา้งต้น 
พบว่ามปีจัจยัหลกัทัง้หมด 4 ปจัจยั ไดแ้ก่ ปจัจยัดา้นท าเลที่ตัง้ ปจัจยัดา้นศกัยภาพทีด่นิ ปจัจยัดา้น
ขอ้จ ากดัทางกฎหมาย และปจัจยัดา้นผลกระทบจากปจัจยัภายนอก ซึง่เป็นปจัจยัทีม่คีวามส าคญัสงูสดุ 
ทีส่ง่ผลต่อการประเมนิราคาทีด่นิ 
 ผลการประเมนิค่าน ้าหนักความส าคญัของปจัจยัหลกั สามารถเรยีงล าดบัจากมากไปน้อย 
ทัง้หมด 4 ปจัจยั ได้แก่ ปจัจยัด้านผลกระทบจากปจัจยัภายนอก (0.365) ปจัจยัด้านศกัยภาพที่ดนิ 
(0.249) ปจัจยัดา้นขอ้จ ากดัทางกฎหมาย (0.217) และปจัจยัดา้นท าเลทีต่ัง้ (0.169) ดงัตารางที ่2 
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ผลการประเมินค่าน ้าหนักความส าคญัของปัจจยัรอง  
 ผลการประเมินค่าน ้าหนักความส าคญัของปจัจยัรองด้านท าเลที่ตัง้ มีความสอดคล้องกนั 
สามารถเรยีงล าดบัจากมากไปน้อย ทัง้หมด 5 ปจัจยั ไดแ้ก่ ปจัจยัดา้นลกัษณะผวิจราจรของถนนหน้า
ที่ดนิ (0.307) ความกว้างของถนนผ่านหน้าที่ดนิ (0.233) ปจัจยัด้านสภาพแวดล้อมของสงัคมและ
ชุมชน (0.184) ปจัจยัดา้นการเขา้ถงึภายนอกหรอืความสะดวกรวดเรว็ในการคมนาคม (0.166) และ
ปจัจยัดา้นต าแหน่งทีต่ัง้ทีด่นิ (0.110) 
 ผลการประเมนิค่าน ้าหนกัความส าคญัของปจัจยัรองดา้นศกัยภาพทีด่นิ มคีวามสอดคลอ้งกนั 
สามารถเรยีงล าดบัจากมากไปน้อย ทัง้หมด 5 ปจัจยั ไดแ้ก่ ปจัจยัดา้นลกัษณะภูมปิระเทศ (0.412) 
ปจัจยัดา้นลกัษณะของระดบัดนิ (0.201) ปจัจยัดา้นระบบสาธารณูปโภค (0.160) ปจัจยัดา้นขนาดเน้ือ
ทีด่นิ (0.139) และปจัจยัดา้นลกัษณะของรปูแปลง (0.088) 
 ผลการประเมินค่าน ้าหนักความส าคญัของปจัจยัรองด้านข้อจ ากดัทางกฎหมาย มีความ
สอดคล้องกนั สามารถเรียงล าดบัจากมากไปน้อย ทัง้หมด 5 ปจัจยั ได้แก่ ปจัจยัด้านสทิธิการใช้
ทางเข้า-ออก (0.379) ปจัจยัด้านข้อจ ากดัความสูงของอาคารตามกฎหมายในแต่ละพื้นที่ (0.220) 
ปจัจยัดา้นขอ้จ ากดัระยะถอยร่นของอาคาร ตามกฎหมายในแต่ละพืน้ที ่(0.161) ปจัจยัด้านขอ้จ ากดั
แนวเวนคนืทีด่นิ ตามพระราชกฤษฎกีาในแต่ละพืน้ที ่(0.144) และปจัจยัดา้นการใชป้ระโยชน์ในทีด่นิ
ตามกฎหมายผงัเมอืง (0.096)  
 ผลการประเมนิค่าน ้าหนักความส าคญัของปจัจยัรองด้านผลกระทบจากปจัจยัภายนอก มี
ความสอดคล้องกนั สามารถเรียงล าดบัจากมากไปน้อย ทัง้หมด 5 ปจัจยั ได้แก่ ปจัจยัด้านสภาพ
เศรษฐกจิและนโยบายจากสถาบนัทางการเงนิ (0.301) ปจัจยัด้านการเปลี่ยนแปลงเทคโนโลยแีละ
นวตักรรมในอนาคต (0.249) ปจัจยัด้านความต้องการที่ดิน เพื่อการอยู่อาศยัหรือพาณิชยกรรม 
(0.169) ปจัจยัด้านภยัจากธรรมชาติในพื้นที่ (0.167) และปจัจยัด้านนโยบายการพฒันาพื้นที่หรือ
โครงสรา้งพืน้ฐานเพื่อรองรบัความเจรญิทีจ่ะเกดิขึน้ (0.114) 
 การศกึษาปจัจยัการประเมนิราคาทีด่นิ พบว่าปจัจยัหลกัทัง้หมด 4 ปจัจยั ไดแ้ก่ ปจัจยัดา้น
ท าเลที่ตัง้ ปจัจยัด้านศกัยภาพทีด่นิ ปจัจยัดา้นขอ้จ ากดัทางกฎหมาย และปจัจยัดา้นผลกระทบจาก
ปจัจยัภายนอก เมื่อน าปจัจยัรองทัง้หมดมาเรยีงล าดบัตามค่าน ้าหนกัความส าคญัแลว้ พบว่าล าดบัที ่1 
ปจัจยัรองด้าน “สภาพเศรษฐกจิและนโยบายจากสถาบนัทางการเงนิ” ถือเป็นปจัจยัที่มคีวามส าคญั
สูงสุดที่ส่งผลต่อการประเมินราคาที่ดิน ซึ่งสอดคล้องกับงานวิจัยของ Duangdee (2019) ที่
ท าการศกึษาเรื่องความสมัพนัธข์องปจัจยัทีม่ผีลต่อมูลค่าตลาดทีด่นิเปล่า พบว่าการพฒันาโครงการ
อสงัหารมิทรพัย์ การลงทุนในภาคอุตสาหกรรม หรอืภาคธุรกจิอื่น ๆ มกีารขยายตวัท าให้เกดิความ
ต้องการทีด่นิเพื่อการลงทุนหรอืการพฒันาทีเ่พิม่ขึน้ เมื่อน าปจัจยัมาวเิคราะหบ์่งบอกถงึความส าคญั
ของสภาพเศรษฐกจิทีเ่กดิจากการจา้งงานในการพฒันาภาคอสงัหารมิทรพัยเ์พิม่ขึน้ ซึง่มสีง่ผลกระทบ
ต่อมลูค่าทีด่นิ ทัง้ในดา้นสภาพคล่องทางการเงนิของผู้ประกอบการใหส้อดคลอ้งกบัการผ่อนช าระกบั
รายไดข้องลกูคา้ และดา้นนโยบายสนิเชื่อจากสถาบนัการเงนิ เช่น การปล่อยสนิเชื่อวงเงนิค่าก่อสรา้ง
และพัฒนาสาธารณูปโภค อัตราดอกเบี้ย และค่าประกันภัย เป็นต้น และล าดับที่ 2 ปจัจัยรอง       
“ดา้นลกัษณะภูมปิระเทศ” มคีวามสอดคลอ้งกบังานวจิยัของ Kanjanasaree (2012) พบว่าทีด่นิแต่ละ
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แปลงมขีอ้จ ากดัในการออกแบบพฒันาและการใชป้ระโยชน์ภายในทีด่นิ ซึง่เป็นลกัษณะเฉพาะของ
ทีด่นิแต่ละแปลง เช่น พืน้ทีร่าบ พืน้ทีลุ่่ม รูปแปลงทีด่นิ หน้ากวา้งของทีด่นิ ระดบัของพืน้ดนิ รวมถงึ
สิง่แวดล้อมต่าง ๆ โดยรอบแปลงที่ดนิ รวมถงึการใช้ประโยชน์ที่ดนิขา้งเคยีงสิง่รบกวนต่าง ๆ จาก
มลภาวะ ทศิทางลม หรอืทศันียภาพ ย่อมท าใหมู้ลค่าทีด่นิสงูขึน้ตามการใชป้ระโยชน์ทีด่นิและต้นทุน
ในการพฒันา  

กรณีศึกษา: การน าผลงานวิจยัไปใช้ในการประเมินราคาท่ีดินโดยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด
 การศกึษางานวจิยัในครัง้น้ี ผูว้จิยัไดน้ าปจัจยัในการศกึษามาจ าลองแบบการประยุกต์ใชใ้น
สถานการณ์จรงิ ในการพจิารณาเลอืกปจัจยัการประเมนิราคาทีด่นิ โดยผู้วจิยัท าการคดัเลอืกแปลง
ที่ดินจ านวน 4 แปลง เพื่อการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน เช่น ทรัพย์สินที่ต้องการประเมินมูลค่า        
เป็นที่ดินว่างเปล่า เนื้อที่ 10 ไร่ หรือเท่ากับ 4,000 ตารางวา ลักษณะรูปร่างที่ดิน เป็นรูป
สีเ่หลีย่มผนืผา้ มรีะดบัดนิโดยเฉลีย่เสมอถนนผ่านหน้า มแีนวเขตทางดา้นทศิเหนือ ตดิถนนอ่อนนุช 
(สุขุมวิท 77) ระยะประมาณ 57.00 เมตร โดยมีความลึกสุดของที่ดิน ทางด้านทิศตะวนัตก ระยะ
ประมาณ 365 เมตร ผูว้จิยัก าหนดขอ้มูลทรพัยส์นิที่จะใชใ้นการเปรยีบเทยีบราคาตลาด จ านวน 3 
รายการ น ามาพจิารณาคดัเลอืกปจัจยัที่มคีวามส าคญัที่ส่งผลต่อมูลค่าทรพัย์สนิ ไดแ้ก่ ขอ้มูลตลาด
เปรียบเทยีบที่ 1 ขอ้มูลตลาดเปรยีบเทียบที่ 2 และข้อมูลตลาดเปรียบเทียบที่ 3 มาวิเคราะห์ตาม
กระบวนการเชงิล าดบัชัน้ AHP เพื่อการเปรยีบเทยีบปจัจยัแบบคู่ (Pairwise Comparison) ในการ
คดัเลอืกปจัจยัการประเมนิราคาทีด่นิครัง้น้ี จากตารางที ่3 ผูว้จิยัมกีารน าผลการวเิคราะหม์าจ าลองหา
ค่าน ้าหนักความส าคญัดว้ยวธิกีระบวนการวเิคราะหเ์ชงิล าดบัชัน้ (AHP) น าค่าน ้าหนักคะแนนมาใช้
ประกอบการประเมนิราคาทีด่นิ ดว้ยวธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาดโดยการใหค้ะแนนคุณภาพถ่วงน ้าหนัก 
(WQS) เพื่อหาคะแนนถ่วงน ้าหนกัทีเ่หมาะสมมากทีส่ดุ พบว่าค่าคะแนนถ่วงน ้าหนักความส าคญัเรยีง
จากมากทีส่ดุไปหาน้อยทีส่ดุ ไดแ้ก่ ขอ้มลูตลาดเปรยีบเทยีบที ่2 (6.522) ขอ้มลูตลาดเปรยีบเทยีบที ่1 
(6.299) และขอ้มูลตลาดเปรยีบเทยีบที ่3 (6.193) เมื่อท าการพจิารณาจากปจัจยัรองทัง้หมด พบว่า
ข้อมูลตลาดเปรียบเทียบที่ 2 มีคะแนนค่าน ้ าหนักมากที่สุด (6.487) เน่ืองจากปจัจัยหลักด้าน
ผลกระทบจากปจัจยัภายนอกมคีวามส าคญัมากทีสุ่ด โดยมปีจัจยัหลกัดา้นท าเลทีต่ัง้ ปจัจยัหลกัดา้น
กายภาพของที่ดนิ และปจัจยัหลกัด้านขอ้จ ากดัทางกฎหมายมคีวามส าคญัรองลงมาตามล าดบั โดย
ขอ้มลูตลาดเปรยีบเทยีบทีด่นิว่างเปล่า ราคาเสนอขายเป็นเพยีงราคาตัง้สมมตฐิานขึน้มาเท่านัน้ เพื่อ
แสดงให้เห็นถึงความแตกต่างของขนาดเนื้อที่ดิน ราคาเสนอขาย ท าเลที่ตัง้ ของข้อมูลตลาด
เปรยีบเทยีบ         
 การวเิคราะหข์อ้มลูตลาดเปรยีบเทยีบในบรเิวณใกลเ้คยีงพบว่าทีด่นิว่างเปล่าขนาดเนื้อทีด่นิ 
7-2-89 ไร่ ถงึ 18-1-20 ไร่ มรีะดบัราคาเสนอขาย ในราคาตารางวาละ 70,000 บาท ถงึ 80,000 บาท 
การประเมนิมลูค่าครัง้น้ี ไดท้ าการวเิคราะหข์อ้มูลราคาตลาดแลว้เปรยีบเทยีบกนั ดงันัน้เมื่อน าปจัจยั
ต่างๆ มาท าการปรบัลดใหเ้กดิสภาพคล่องในการซือ้-ขาย สามารถน ามาก าหนดเป็นมูลค่าทีด่นิมูลค่า
ตารางวาละ 71,000 บาท คดิเป็นมลูค่าทีด่นิ เท่ากบั 284,000,000 บาท ดงัตารางที ่3 
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 การวจิยัครัง้นี้ผูว้จิยัไดน้ าคะแนนค่าน ้าหนกัความส าคญั น าไปใชป้ระกอบการประเมนิมูลค่า
ทรพัยส์นิในการท างานจรงิ จากการน าปจัจยัรองทัง้หมดไปวเิคราะหเ์พื่อช่วยในการตดัสนิใจในการ
ก าหนดมลูค่าทรพัยส์นิจากกรณีศกึษาดงักล่าว ท าใหก้ารก าหนดมูลค่าหรือราคาประเมนิทีด่นิมคีวาม
น่าเชื่อถอืมากขึน้  
 
ตารางท่ี 3: การวเิคราะหม์ลูค่าทีด่นิโดยการใหค้ะแนนคุณภาพถ่วงน ้าหนกั (WQS)
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ปีที ่20 ฉบบัที ่1 (มกราคม – มถุินายน 2566) 

ขอ้เสนอแนะ 
 
 1. การคดัเลือกปจัจยัการประเมินราคานัน้จะต้องก าหนดแยกตามประเภทของทรพัย์สนิ 
เน่ืองจากทรพัยส์นิแต่ละประเภทมลีกัษณะทีแ่ตกต่างกนัโดยชดัเจน เช่น ทีด่นิเปล่า บา้นเดีย่ว อาคาร
พาณิชย ์ทาวน์เฮ้าส ์และห้องชุดพกัอาศยั ไม่สามารถใช้ปจัจยัร่วมกนัได้ทัง้หมด นอกจากน้ีต้องท า
การเก็บปจัจยัที่มีผลต่อมูลค่าทรพัย์สินแต่ละประเภทที่จะท าการประเมินให้ครบถ้วน เพื่อความ
เหมาะสมและสะทอ้นราคาตลาดไดอ้ย่างถูกตอ้งและน่าเชื่อถอื 
 2. จากการศึกษาปจัจยัการประเมนิราคาที่ดนิ ด้วยวธิีกระบวนการวเิคราะห์เชงิล าดบัชัน้ 
เพื่อผูเ้ชีย่วชาญดา้นการประเมนิราคาทรพัยส์นิ สามารถน าไปประยุกตใ์ชใ้นงานดา้นการประเมนิราคา
ทรพัย์สนิเพิ่มความน่าเชื่อถือและสร้างมาตรฐานในการพิจารณาคดัเลอืกปจัจยัที่ส าคญั เพื่อความ
เหมาะสมในการพจิารณามลูค่าทีด่นิ 
 3. การน าผลงานวจิยัไปจ าลองประยุกต์ในสายงานดา้นการประเมนิราคาทรพัยส์นิ สามารถ
น าทฤษฎีและปจัจยัจากผลสรุปของงานวิจยัน้ี ไปพฒันาศกัยภาพของผู้ประเมนิ เพื่อสร้างความรู ้
ความเข้าใจในการคัดเลือกการใช้ปจัจัยในการประเมินราคาที่ดินที่เหมาะสม และท าให้มีความ
น่าเชื่อถอืเพิม่มากขึน้ อกีทัง้ยงัเป็นการสรา้งมาตรฐานการท างานในการประเมนิและท าใหผู้ป้ระเมนิ
ราคามคีวามรูค้วามสามารถเพิม่ขึน้ 
 

ขอ้เสนอแนะงานวิจยัในอนาคต 
 
 1. การศึกษาวิจัยในครัง้นี้ เป็นการด าเนินการศึกษาวิจัยจากการสมัภาษณ์แบบเชิงลึก       
(In-depth Interview) จากผูเ้ชีย่วชาญดา้นการประเมนิราคาทรพัยส์นิ จ านวน 10 ท่าน ในการศกึษา
ปจัจยัการประเมนิราคาทีด่นิครัง้ต่อไป สามารถน าทฤษฎีและผลวจิยัการเลอืกใชป้จัจยัการประเมนิ
ราคาที่ดนิเป็นทางเลอืก โดยใช้ปจัจยัหลกัทัง้หมด 4 ปจัจยั ได้แก่ ปจัจยัด้านท าเลที่ตัง้ ปจัจยัด้าน
กายภาพทีด่นิ ปจัจยัดา้นขอ้จ ากดัทางกฎหมาย และดา้นปจัจยัจากผลกระทบจากปจัจยัภายนอกเป็น
ปจัจยัหลกัในการด าเนินการวจิยัต่อยอดในอนาคต 
 2. ผู้พฒันาอสงัหารมิทรพัย์ หรือผู้ที่เกี่ยวขอ้งกบัการซื้อขายทรพัย์สนิประเภทที่ดินเปล่า 
สามารถน าไปใชใ้นการวเิคราะหม์ลูค่าทีด่นิเบือ้งตน้ เพื่อท าการเปรยีบเทยีบราคาประเมนิของทีด่นิใน
แต่ละแปลง และสามารถน ากระบวนการนี้ไปประยุกตใ์ชใ้นการประเมนิราคาทรพัยส์นิประเภทอื่นได ้
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