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บทที่ 1 
 

               บทนํา 
 
1.1  ความเปนมาและความสําคัญของปญหา  
 

 จากการศึกษาความเปนมาของทรัพยสินรอการขายของประเทศไทย เร่ิมต้ังแตชวงป

พ.ศ.2540 ไดเกิดวิกฤตการณทางเศรษฐกิจในประเทศไทย รัฐบาลปลอยใหคาเงินบาทลอยตัว 

สงผลใหธุรกิจในภาคอสังหาริมทรัพยประสบปญหาในดานการลงทุน ลูกหนี้เงินกูของสถาบัน

การเงินไมสามารถชําระหนี้ไดจนกลายเปนหนี้ที่ไมกอใหเกิดรายได NPL (Non Performing 

Loan) ทําใหสถาบันการเงินตองทําการฟองรองบังคับยึดทรัพยของลูกหนี้มา เพื่อขายทอดตลาด

และนําเงินมาชําระหนี้ ในการขายทอดตลาด เมื่อขายทรัพยที่ยึดมาจากลูกหนี้ไมไดราคา หรือ

ตํ่ากวามูลหนี้ที่คางชําระ เพื่อปองกันและลดความเสียหายที่จะเกิดข้ึน สถาบันการเงินสวนใหญ

ที่เขารวมในการประมูลราคาซื้อ-ขายทรัพยฯจึงจําเปนตองซื้อทรัพยฯนั้นไวเอง และทรัพยสินฯ

เหลานั้น กลายเปนทรัพยที่ไมกอใหเกิดรายไดที่ตองรอการประกาศขายใหมอีกคร้ังหรือที่เรียกวา 

ทรัพยสินรอการขาย NPA (Non Performing Asset)  

แมวาในอดีต ภาครัฐบาลจะรณรงคใหประชาชนหันมาใหความสนใจบานมือสอง หรือ

ทรัพยสินรอการขาย เหลานี้จากสถาบันการเงิน1โดยมีมาตรการสงเสริมของภาครัฐก็คือการ

พยายามลดภาษีคาโอนตาง ๆ หรือการยกเวนภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาสําหรับเงินไดที่เกิดจาก

การขายอสังหาริมทรัพยประเภทที่อยูอาศัยในเวลาที่กําหนด หรือ การสามารถนําคาดอกเบ้ียไป

หักลดหยอนภาษีเงินได หรือ การยกเวนภาษีธุรกิจเฉพาะสําหรับบุคคลธรรมดาท่ีขาย

อสังหาริมทรัพยซึ่งถือครองเปนเวลาไมนอยกวา 5 ป สําหรับที่อยูอาศัย สินเช่ือเพื่อซื้อบานมือ

สอง มอบสิทธิพิเศษดวยเงินกู 100%ของราคาประเมิน เพื่อกระตุนใหเกิดการตัดสินใจซ้ือ

ทรัพยสินดังกลาวเพิ่มข้ึน มาตรการขางตนอาจชวยสงเสริมการขายทรัพยสินดังกลาวไดสวน

หนึ่ง แตยังไมมีประสิทธิภาพเพียงพอ  

 ปจจุบันทรัพยสินรอการขายของสถาบันการเงิน มีจํานวนเพิ่มมากข้ึน และเปนปญหา

ของสถาบันการเงิน ที่ตองรับภาระหนี้จากทรัพยสินดอยคาเหลานี้ โดยตองต้ังสํารองคาเผ่ือหนี้

                                                 
1 อตินัช  ชาญบรรยง, “บานมือสอง”, ใน วารสารThai Appraisal มูลนิธิประเมินคาทรัพยสินแหง 

ประเทศไทย ปที่4, ฉบับที่3 (พฤษภาคม 2550): หนา 16.  แหลงที่มา http: www.thaiappraisal.org.th 

      
 



 
 
 

 

2 

สงสัยจะสูญ และยังกอใหเกิดปญหาหลายประการ อาทิเชน การบุกรุก หรือ การครอบครอง    

ปรปกษในที่ดินและอาคารส่ิงปลูกสรางจากลูกหนี้ เครือญาติ หรือ บุคคลภายนอก, ความเส่ือม

คาหรือการทรุดโทรมของอาคารส่ิงปลูกสราง, การดูแลรักษาและติดตามตรวจสอบทรัพยสินฯ

ทุกๆป ประกอบกับสถาบันการเงินถูกจํากัดระยะเวลาในการถือครอง และการทําใหภาระหนี้

ทรัพยสินดอยคาดังกลาวหมดไปได จําเปนตองขายทรัพยสินดอยคานี้ออกไปใหเร็วที่สุด แตการ

ขายทรัพยสินรอการขายไมไดเปนไปเปาหมายที่ทางสถาบันการเงินกําหนดไว เนื่องจากราคา

ขายจริงของทรัพยสินรอการขายจะมีราคาตํ่ากวาราคาประเมินทรัพยสินรอการขาย กอใหเกิด

คําถามวาเหตุใดราคาขายทรัพยสินรอการขายจึง มีราคาตํ่ากวาราคาประเมินทรัพยสินรอการ

ขาย 

สําหรับทรัพยสินรอการขายของธนาคาร กรุงศรีอยุธยา จํากัด(มหาชน) นั้น เมื่อ

เปรียบเทียบความแตกตางระหวางราคาขายทรัพยสินรอการขาย ประเภทที่อยูอาศัยของบริษัท 

บริหารสินทรัพย กรุงศรีอยุธยา จํากัด ที่ไดจําหนายไปแลวกับราคาประเมินทรัพยสินรอการขาย

ประเภทที่อยูอาศัยของ ธนาคาร กรุงศรีอยุธยา จํากัด ในทรัพยสินรอการขาย 4 ประเภทจํานวน 

5,941 รายการ พบวาทรัพยสินฯที่มีราคาขายตํ่ากวาราคาประเมิน มีจํานวน 3,672 รายการ และ

สัดสวนความตางของทรัพยสินรอการขายในแตละประเภท (ดูตารางที่1.1) 

โดยหลักการประเมินราคามูลคาทรัพยสินตามมาตรฐานจรรยาบรรณทางวิชาชีพฯซ่ึง

โดยวิธีการปกติ มองวา ราคาประเมินฯเปนราคากลางหรือมูลคาตลาดของอสังหาริมทรัพย

ประเภทนั้นๆ แตการขายทรัพยสินฯอาจมีเงื่อนไขหรือปจจัยบางประการ ซึ่งอาจไมไดเปนไปตาม

ราคาตลาดของอสังหาริมทรัพย สงผลใหราคาขายทรัพยสินฯ ตํ่ากวาราคาประเมินทรัพยสินฯที่

กําหนดไว สถาบันการเงินเมื่อขายทรัพยสินฯไมไดควรทําการเก็บทรัพยสินฯ นั้นไวกอน เพื่อรอ

ใหราคาตลาดประเภททรัพยนั้นเพิ่มสูงข้ึนในอนาคตแลวนําขายใหมอีกคร้ัง  

 

ตารางที่ 1.1 สัดสวนของทรัพยสินรอการขายประเภทที่อยูอาศัย ที่มีราคาขายตํ่ากวาราคา

ประเมิน ของ ธนาคาร กรุงศรีอยุธยา จํากดั (มหาชน) 
ทรัพยสินฯท่ีมีราคาต่ํากวาราคาประเมิน จํานวน จํานวนท่ีต่ํากวา สัดสวน(%)

บานเดี่ยว 940 524 56%

บานแฝด 225 127 56%

ทาวนเฮาส 2992 1990 67%

หองชุด 1784 1031 58%

รวม 5941 3672 62%

ที่มา: บริษัท บริหารสินทรัพย กรุงศรีอยธุยา จํากัด (1 มกราคม 2550 ถึง 31 ธันวาคม 2550) 
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ดังนั้น จึงเห็นความจําเปนในการศึกษาวามีปจจัยใด ที่สงผลทําใหราคาขายจริงตํ่ากวา

ราคาประเมินฯและมีปจจัยใด ที่มีผลตอการประเมินมูลคาทรัพยสินรอการขาย เพื่อทบทวนการ

ประเมินมูลคาราคาทรัพยสินรอการขายประเภทที่อยูอาศัย เพื่อใชสําหรับอางอิงและเปน

แนวทางที่เหมาะสมและสอดคลองกับการกําหนดราคาขายทรัพยสินรอการขายตอไป  

 
1.2  วัตถุประสงคของการทําวจิัย  

1. เพื่อศึกษาแนวความคิดและวิธีการในการประเมินมูลคาทรัพยสินรอการขายประเภท

ที่อยูอาศัย ของ ธนาคาร กรุงศรีอยุธยา จํากัด (มหาชน) ในปจจุบัน 

2. เพื่อศึกษาปจจัยที่สงผลทําใหราคาขายจริงตํ่ากวาราคาประเมินของทรัพยสินรอการ

ขาย ประเภทที่อยูอาศัย และปจจัยที่มีผลตอการประเมินมูลคาทรัพยสินรอการขายประเภทท่ีอยู

อาศัย ของ ธนาคาร กรุงศรีอยุธยา จํากัด (มหาชน) ในปจจุบัน 

3. เพื่อเสนอแนะแนวทางเพ่ิมเติมในการประเมินมูลคาทรัพยสินรอการขาย ประเภทที่

อยูอาศัย ของ ธนาคาร กรุงศรีอยุธยา จํากัด (มหาชน) 
 
1.3  ขอบเขตของการวิจยั  

เน้ือหาในการศึกษา  ผูศึกษาไดกําหนดตัวแปรที่ศึกษาแบงไดเปน 2 กลุมคือ 

1. วิธีการประเมินมูลคาทรัพยสิน มี 3 วิธี คือ วิธีตนทุน (Cost Approach), วิธี

เปรียบเทียบตลาด (Market Comparison Approach), วิธีรายได (Income Approach) 

2. ปจจัยที่สงผลทําใหราคาขายจริงตํ่ากวาราคาประเมินของทรัพยสินรอการขาย และ

ปจจัยที่มีผลตอการประเมินมูลคาทรัพยสินรอการขายประเภทที่อยูอาศัย มี 5ปจจัย คือ ปจจัย

ทางดานการเงิน, ปจจัยทางดานกฎหมาย, ปจจัยทางดานกายภาพ, ปจจัยทางดานเศรษฐกิจ, 

และปจจัยทางดานอ่ืนๆ 

3. ไดเลือกศึกษาทรัพยสินรอการขายประเภทท่ีอยูอาศัย ของ ธนาคาร กรุงศรีอยุธยา 

จํากัด (มหาชน) ที่ไดจําหนายไปแลว การศึกษาขอมูลทุติยภูมิพบวา ธนาคาร   กรุงศรีอยุธยา 

จํากัด (มหาชน) เปน ธนาคารพาณิชยขนาดใหญอันดับที่ 5 ในดานเงินฝากและสินทรัพย และ

เปนอันดับ 6 ในดานสินเชื่อ (จากการจัดอับดับธนาคารพาณิชยของธนาคารแหงประเทศไทย) 

ทาง ธนาคาร กรุงศรีอยุธยา จํากัด (มหาชน) ไดแบงทรัพยสินรอการขายออกเปน 3 ประเภท คือ 

1. ทรัพยสินประเภทที่ดินและส่ิงปลูกสรางเพื่อการอยูอาศัย มีสัดสวน 55 % 

2. ทรัพยสินประเภทเพื่อการลงทุนเกษตรกรรมและอุตสาหกรม สัดสวน 25 % 

3. ทรัพยสนิประเภทเพื่อการพาณิชย สัดสวน 20 % 
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จากขอมูลขางตนพบวา ทรัพยสินประเภทที่ดินและส่ิงปลูกสรางเพื่อการอยูอาศัย มสัีดสวนสูง

ที่สุด จํานวน 3,672  รายการ หรือ รอยละ 55 (ขอมูลรายงานของ บริษทั บริหารทรัพยสิน กรุงศรี

อยุธยา จํากัดต้ังแต 1 มกราคม 2550 ถึง 31 ธันวาคม 2550) จึงเลือกทรัพยสนิประเภทที่ดินและ

สิ่งปลูกสรางเพื่อการอยูอาศัย เปนแนวทางในการประเมินมูลคาทรัพยสินรอการขายประเภทที่

อยูอาศัย โดยทําการศึกษาที่อยูอาศัย 4 ประเภท คือ บานเด่ียว บานแฝด ทาวนเฮาส หองชุดใน

คอนโดมิเนยีม 

1.4  ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ 
  เพื่อเปนขอเสนอแนะในการพัฒนาและปรับปรุงการประเมินมูลคาทรัพยสินรอการขาย 

ประเภทที่อยูอาศัยของธนาคาร กรุงศรีอยุธยา จาํกัด (มหาชน)  
 
1.5  คําจํากัดความท่ีใชในการวิจัย 

ก. การประเมินราคา หมายถึง การประมาณการมูลคา การพิจารณา การกําหนดหรือ

การเสนอความเห็นเกี่ยวกับมูลคา หรือการคาดประมาณราคาของของอสังหาริมทรัพย โดยมี

การวิเคราะหตามระบบและมีการบันทึกขอมูล ขอเท็จจริงตามสภาพและการลงทุนของทรัพยสิน 

และมีการตรวจสอบรายการทรัพยสินแลวนําไปตรวจสอบกับขอมูลที่ใกลเคียงกันสามารถ

เปรียบเทียบกันได ซึ่งมีขอมูลที่เพียงพอเพื่อที่จะหาผลลัพธ และออกความเห็นของมูลคาของ

ทรัพยสินตามหลักแหงตรรกวิทยา มีวิจารณญาณสามัญสํานึกที่ดี โปรงใส เช่ือถือได รวมถึงการ

ใหความเห็นเกี่ยวกับมูลคาของทรัพยสินโดยผูประเมินซ่ึงมีคุณสมบัติความรู ความสามารถและ

ประสบการณทางวิชาชีพที่เหมาะสม2 

ข. ทรัพยสินรอการขายNPA (Non Performing Asset ) หมายความถึง ทรัพยสินของ

ลูกหนี้ ที่สถาบันการเงินยึดทรัพย โดยการฟองรองบังคับคดี และซ้ือทรัพยดังกลาวมาจากการ

ขายทอดตลาดของศาล และตองนํามา รอการประกาศขาย ตอไปในอนาคต  

ค. ทรัพยสินที่ประเมิน หมายถึง ที่ดิน สวนปรับปรุงที่ดิน อาคารและสิ่งปลูกสราง ซึ่ง

รวมถึงงานระบบภายในอาคารและส่ิงปลูกสรางซ่ึงถือเปนสวนหน่ึงของอาคาร เปนตนวา ระบบ

ไฟฟา ระบบประปา ระบบลิฟต และระบบปรับอากาศ และสิทธิตามกฎหมายในทรัพยสินซ่ึงใน

เศรษฐกิจและมูลคา โดยท่ีสิทธิตามกฎหมายนั้นสามารถโอนเปล่ียนมือโดยการซื้อขายและมีอุป

สงค-อุปทานสําหรับทรัพยสินนั้นในตลาด3 

                                                 
2 ไพโรจน  ซึงศิลป,   หลักการประเมินราคาทรัพยสิน , พิมพคร้ังท่ี 2 (กรุงเทพมหานคร:  โรงพิมพ    

ศุธาศิน, 2538), หนา 4-5. 
3 เร่ืองเดียวกัน, หนา 6 
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ง. มูลคาตลาด หมายถึง มูลคาเปนตัวเงินซ่ึงประมาณวา เปนราคาของทรัพยสินที่ใช

ตกลงซ้ือขายกันไดระหวางผูเต็มใจขายและผูเต็มใจซ้ือ ณ วันที่ประเมินภายใตเงื่อนไขการ ซื้อ

ขายปกติที่ผูซื้อผูขายไมมีผลประโยชนเกี่ยวเนื่องกัน  โดยไดมีการเสนอขายทรัพยสินใน

ระยะเวลาพอสมควร และโดยที่ทั้งสองฝายไดตกลงซ้ือขายดวยความรอบรูอยางรอบคอบและ

ปราศจากภาวะกดดัน ทั้งนี้ ใหถือดวยวาสามารถโอนสิทธิตามกฎหมายในทรัพยสินไดโดยทั่วไป  

จ. ราคาตลาด หมายถึง ราคาซื้อขายทรัพยสินที่เกิดข้ึนในตลาด เปนขอเท็จจริงที่

เกิดข้ึน โดยเปนมูลคาของทรัพยสินที่ตกลงกันระหวางผูซื้อและ/หรือผูขายใหกับทรัพยสินใน

สภาวการณนั้นๆ ซึ่งอาจจะเทากับมากกวาหรือนอยกวามูลคาตลาด 

ฉ. มูลคาบังคับขาย4 (Force Sale Value) หมายถึง มูลคาตลาด (Market Value) ของ

ทรัพยสินที่ผูขายมีเงื่อนไขในเร่ืองของเวลาอันจํากัดที่จะตองขายทรัพยสินนั้นออกไปตามเวลาที่

กําหนด (ระยะเวลาที่กําหนดไมเปนไปตามมาตรฐานปกติที่ตลาดอสังหาริมทรัพยปฏิบัติกัน) ซึ่ง

เวลาที่กําหนดนั้น ข้ึนอยูกับสภาวะตลาดชนิดประเภทของทรัพยสิน 

ช. คาใชจายติดตาม (Carrying Cost) หมายถงึ คาใชจายที่เกิดข้ึนตอเนื่องจากการ

ถือครองทรัพยสินรอการขายไวเปนระยะเวลาหนึ่ง อันไดแก คาดูแลรักษาทรัพย คาจางบุคลากร 

คาภาษีในการโอน คาเบ้ียประกันอัคคีภัย เปนตน  

ซ. นักประเมินราคา หมายถึง เจาหนาที่ผูปฏิบัติงานวิชาชีพการประเมินราคา

ทรัพยสินโดยมีความรูความสามารถ วิชาการประเมินราคาทรัพยสินตามหลักเกณฑ มาตรฐาน 

จรรยาบรรณวิชาชีพ และระเบียบวิธี ออกความเห็นของมูลคาของทรัพยสินตามหลักแหง

ตรรกวิทยา มีวิจารณญาณสามัญสํานึกที่ดี หรือ บุคคลผูมีคุณสมบัติและประสบการณทาง

วิชาชีพอันเหมาะสม ตามหลักเกณฑที่กําหนดจากสมาคมวิชาชีพ สมาคมผูประเมินคาทรัพยสิน

แหงประเทศไทย ซึ่งโดยทั่วไปมีหนาที่ใหความเห็นเกี่ยวกับมูลคาราคาของทรัพยสินภายใต

เงื่อนไขขอจํากัดและสถานการณของตลาดทรัพยสิน ณ เวลานั้น 

ฌ. บริษัทประเมินราคาอิสระ  หมายถึง บริษัทประเมินราคาเอกชน ที่ธนาคารกรุงศรี

อยุธยาฯวาจาง ใหประเมินราคาทรัพยสินของลูกคารวมถึงลูกหนี้ของธนาคารฯ โดยเปนบริษัทที่

มีคุณสมบัติและประสบการณทางวิชาชีพอันเหมาะสม ตามหลักเกณฑที่กําหนดจาก สํานักงาน 

คณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย (กลต.) 

ญ. บริษัท บริหารสินทรัพย กรุงศรีอยุธยา จํากัด (AYUDHYA ASSET 

MANAGEMENT CO.LTD) เปนหนวยงานที่ ธนาคาร กรุงศรีอยุธยา จํากัด (มหาชน) ต้ังข้ึนเมื่อ

                                                 
4 ไพรัช  มณฑาพันธ,  “มูลคาบังคับขาย กับการประเมินมูลคาทรัพยสินในประเทศไทย,”, สมาคมนัก

ประเมินราคาอิสระไทย ,( มกราคม 2551):  หนา 35 
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18 สิงหาคม 2543 ไดรับมอบอํานาจหนาที่ ในการเขาไปซ้ือทรัพยสินของลูกหนี้ในการขาย

ทอดตลาดของศาล ติดตามดูแลทรัพยสิน และขายทรัพยสินดังกลาว โดยไดรับอนุญาตจาก 

ธนาคารแหงประเทศไทย (ธปท.) (ที่มา: บริษัท บริหารสินทรัพย กรุงศรีอยุธยา จํากัด ของ 

ธนาคาร กรุงศรีอยุธยา จํากัด (มหาชน) ณ.ธันวาคม 2550) 
 

1.6  ขอจํากดัในการวิจัย  
ก. ขอจํากัดในการศึกษาในดานเวลา ไดเลือกผูมีประสบการณดานการประเมิน

ราคาทรัพยสินรอการขายจากจํานวน 50 ทาน ปรึกษากับอาจารยที่ปรึกษาคัดเลือก 20 ทาน แต

ในการสัมภาษณเพื่อขอความเห็นสามารถทําไดเพียงจํานวน 5 คน ซึ่งไมสามารถสัมภาษณผูมี

ประสบการณที่มสีวนเกี่ยวของไดทั้งหมด  

ข. ขอจํากัดในการเผยแพรรายละเอียดของขอมูล เนื่องจากทาง ธนาคาร กรุงศรี

อยุธยา จํากัด (มหาชน) ไมอนุญาตใหนําขอมูลบางสวนของลูกคา ออกมาเผยแพร ดังนั้นจึง

นําเสนอไดเฉพาะสวนที่ ธนาคาร กรุงศรีอยุธยา จํากัด (มหาชน) อนุญาตเทานั้น 

 



บทที่ 2 

 
แนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยท่ีเก่ียวของ 

 
ในการศึกษา แนวทางในการประเมินมูลคาทรัพยสินรอการขายประเภทท่ีอยูอาศัย: 

กรณีศึกษา ทรัพยสินรอการขายประเภทที่อยูอาศัยของ ธนาคาร กรุงศรีอยุธยา จํากัด (มหาชน) 

ผูวิจัยไดทําการศึกษาทฤษฎี และแนวคิด ที่เกี่ยวของ ดังตอไปนี้ 

2.1  แนวคิดเกี่ยวกับการประเมินมูลคาทรัพยสนิรอการขาย 

2.2  แนวทางวิธกีารประเมินมูลคาทรัพยสินที่เกี่ยวของกับทรัพยสินรอการขาย 

2.3  กระบวนการประเมินราคาทรัพยสินรอการขาย 

2.4  ประเภทของทรัพยสินรอการขายที่ประเมินมูลคา 

2.5  หลักในการวิเคราะหคุณสมบัติของทรัพยสินรอการขาย 

2.6  ผลงานวจิัยในลักษณะที่ใกลเคียง 
 
2.1  แนวคิดเกี่ยวกับการประเมินมูลคาทรัพยสินรอการขาย 

ก.  แนวความคิดเกี่ยวกับการประเมินราคาทรัพยสินรอการขายในประเทศไทย ได

อาศัยหลักแนวความคิดเกี่ยวกับการประเมินราคาทรัพยสิน มาปรับประยุกตใช โดยมีแนวความคิด

การประเมินราคาดังนี้ 

1.  การประเมินราคา1 คือ การประมาณมูลคา พิจารณากําหนด มีการวิเคราะห ตาม

ระบบและมีการบันทึกขอเท็จจริงตามสภาพและการลงทุนของทรัพยสิน ปกติจะมีการตรวจสอบ

รายการทรัพยสินแลวนําไปตรวจสอบกับขอมูลที่ใกลเคียงกันที่เปรียบเทียบกันได ซึ่งมีขอมูลที่

เพียงพอเพื่อที่จะหาผลลัพธ และออกความเห็นของมูลคาของทรัพยสินที่กําลังทําการประเมินนั้น 

หรือ ผลสรุปความเห็นของมูลคาของผูมีอาชีพทางดานนี้ โดยเฉพาะ ซึ่งจะตองมีขอมูลที่

เปรียบเทียบกันไดที่เพียงพอมีการวิเคราะหตามหลักแหงตรรกวิทยา มีวิจารณญาณ และมีสามัญ

สํานึกที่ดีพอ ประกอบกับตามหลักมาตรฐานและจรรยาบรรณวิชาชีพประเมินมูลคาทรัพยสิน 

2.  ทรัพยสินรอการขาย ตามแนวคิดของคณะกรรมการกํากับหลักทรัพยแหงประเทศไทย

(2548 : 41-43) ไดกลาวถึงแนวคิดและหลักการทั่วไปเกี่ยวกับทรัพยสินรอการขายในทางนิตินัย ซึ่ง

ครอบคลุมถึงลักษณะทางกายภาพและสิทธิตามกฎหมายในการครอบครองเปนเจาของกรรมสิทธิ์

ในทรัพยสิน ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 137 และ 138 ไดใหนิยามของคําวา 

                                                 
1 ไพโรจน ซึงศิลป.หลักการประเมินราคาทรัพยสิน. อางแลว. หนา 4-5 
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“ทรัพย” หมายถึง วัตถุที่มีรูปราง และ “ทรัพยสิน” หมายถึง ทรัพยและวัตถุที่ไมมีรูปรางซ่ึงอาจมี

ราคาและถือเอาได สวนตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 139 ไดกลาวถึงทรัพยสิน

รอการขายประเภทที่มีการประเมินมูลคา ไดแก อสังหาริมทรัพย คือ “ที่ดินและทรัพยอันติดอยูกับ

ที่ดิน มีลักษณะเปนการถาวรหรือประกอบเปนอันเดียวกับที่ดินนั้น และหมายความรวมถึง

ทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับที่ดิน หรือทรัพย อันติดอยูกับที่ดิน หรือประกอบเปนอันเดียวกับที่ดินนั้น

ดวย” ทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับที่ดิน ไดแก กรรมสิทธิ์ สิทธิครอบครอง ภารจํายอม สิทธิเหนือพื้นดิน 

ภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย เปนตน สวนทรัพยสิทธิเกี่ยวกับทรัพยสินรอการขาย อันติดอยูกับ

ที่ดิน ไดแก สิทธิตามกฎหมายในอาคารและส่ิงปลูกสรางที่ติดอยูกับที่ดิน 

3.  มูลคาทรัพยสินรอการขาย ตางจากมูลคาบังคับขาย2 (Forced Sale Value) ซึ่งมูลคา

บังคับขายเปนมูลคาตลาด (Market Value) ของทรัพยสินที่ผูขายมีเงื่อนไขในเร่ืองเวลาอันจํากัดที่

จะตองขายทรัพยสินนั้นออกไปตามเวลาที่กําหนด โดยที่ระยะเวลานั้นไมเปนไปตามมาตรฐานปกติ

ที่ตลาดธุรกิจซ้ือ-ขายอสังหาริมทรัพยปฏิบัติกัน ซึ่งเวลาที่กําหนดนั้นข้ึนอยูกับสภาวะตลาด ชนิด 

ประเภทของทรัพยสิน แนวความคิดในเร่ืองเงื่อนไขของมูลคาบังคับขาย มีอยู 3 ประการ คือ  

ก.  ทรัพยสินนั้นมีมูลคาตลาด(Market Value) ตองพิจารณามูลคาตลาดกอน 

หรือสามารถประเมินมูลคาตลาดของทรัพยสินนั้นได 

ข.  การขายทรัพยสินนั้น เปนการขายแบบถูกบังคับขาย ซึ่งอาจเกิดจากอํานาจ

ศาล ที่บังคับใหเกิดผลหรือประสงคผล โดยที่ผูขาย(หรือเจาของทรัพยสิน)ไมสามารถขัดขืนได 

จําเปนตองยอมปฏิบัติตามขายทรัพยสินนั้นออกไป, 

ค.  เวลา คือ ตัวชี้วัดของการถูกบังคับขาย ซึ่งถูกกําหนดจากผูที่มีอํานาจตาม

กฎหมาย โดยเวลาที่กําหนดไมเปนไปตามปกติที่ธุรกิจการซื้อ-ขายอสังหาริมทรัพย ปฏิบัติกัน เร็ว

หรือชา ข้ึนอยูกับชนิดประเภทของทรัพยสิน(Property Type) คุณลักษณะของทรัพยสิน 

(Characteristics) สภาพคลอง (Liquidate Market) ทําเลที่ต้ัง (Location) สภาวะตลาด (Real 

Estate Condition) โดยมีความแตกตางจากมูลคาตลาดของทรัพยสินนั้น หรือ เปนมูลคาทรัพยสิน

สําหรับการเลิกกิจการ ราคาขายทรัพยสินเพื่อนําเอาเงินไปคืนผูถือหุน อันเนื่องมาจากการที่กิจการ

นั้นหยุดหรือเลิกดําเนินการ สวนราคาทรัพยสินรอการขายเปนราคาที่มีตนทุนทรัพยบวกดวย

คาใชจายติดตาม (Carrying Cost) อยูในตัวทรัพยสิน ดังนั้นราคาประเมินมูลคาทรัพยสินรอการ

ขาย จึงตางจากราคามูลคาบังคับขาย  

ข.  แนวความคิดเกี่ยวกับการประเมินมูลคาทรัพยสินในตางประเทศ ปจจุบันใน

ตางประเทศแนวความคิดเกี่ยวกับทรัพยสินรอการขายยังไมมีโดยตรงมีแตแนวความคิดและ

                                                 
2ไพรัช  มณฑาพันธ,มูลคาบังคับขาย กับการประเมินมูลคาทรัพยสินในประเทศไทย,อางแลว ,หนา35 
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หลักการ หลักเกณฑ ทั่วไป ที่สามารถนํามาปรับใช กับทรัพยสินรอการขายได โดยแนวความคิด

และทฤษฎี เกี่ยวกับการประเมินราคาทรัพยสินรอการขาย ดังนี้ 

1.  The American Institute of Real Estate Appraiser  

“การประเมินมูลคาคือ ผลสรุปของวิธีและเทคนิคการประเมินมูลคา ซึ่งผูประเมินมูลคาได

นําขอเท็จจริงที่มีอยูมาประยุกตใชกับกระบวนการประเมินมูลคา เพื่อแสดงความเห็นเกี่ยวกับ

มูลคาและสะทอนมูลคาที่ใกลเคียงกับความเปนจริงมากที่สุด”3 เปนการประมาณการของมูลคา 

คุณคา ประโยชนของทรัพยสิน เพื่อทราบมูลคาของทรัพยสินนั้น โดยมีวัตถุประสงคเพื่อการอยาง

หนึ่งอยางใด สําหรับบุคคลหน่ึงบุคคลใด  

2.  John Stuart Mill (1805-1873) กลาวถึง ความสัมพันธระหวางดอกเบ้ียและมูลคาใน

การใช มูลคาของเงินทุน (Capital Value) ทฤษฎีความเส่ียงในการลงทุน (อัตราดอกเบ้ีย) โดย

สรุปวา   มูลคาทรัพยสิน = รายได/อัตราผลตอบแทน (อัตราดอกเบ้ีย)    V   =   I /  R4  

3.  หลักการใชประโยชนสูงสุดและดีที่สุด (Principle of Highest and Best Use) มูลคา

ของทรัพยสิน สามารถกําหนดจากการใชประโยชนสูงสุดและดีที่สุดเพื่อกําหนดมูลคาที่สูงสุดที่

สามารถไดรับ โดยพิจารณาจากผลตอบแทนท่ีไดจากการใชทรัพยสิน สําหรับการพัฒนาการใชทาง

เศรษฐกิจที่สูงสุด โดยทั่วไปอาจพิจารณาจากความสามารถทํารายไดที่สงผลใหกับทรัพยสิน ทั้งน้ี

ตองอยูภายใตหลักเกณฑ ที่มีความถูกตองตามกฎหมาย มีความเปนไปไดทางดานกายภาพ มี

ความเปนไปไดทางดานการเงิน มีมูลคาแลกเปลี่ยนทางเศรษฐกิจสูง5 

 4.  หลักการคาดคะเน (Principle of Anticipation) มูลคาทรัพยสิน ที่คาดวาไดรับจาก

ประโยชนในอนาคต แนวโนมในการกําหนดมูลคาในอนาคต อาจไดจากการคาดคะเน และการ

วิเคราะห ภายใตขอมูล ทางเศรษฐกิจ แลวนํามาปรับและเปรียบเทียบมูลคาใหใกลเคียงกับ

ทรัพยสินใหมากที่สุด 

 5.  แนวคิดของ International Valuation Standards Committee (IVSC)6 ซึ่งเปนองคกร

ระดับนานาชาติที่กําหนดมาตรฐานระหวางประเทศสําหรับการประเมนิมูลคาทรัพยสิน ไดแบง

อสังหาริมทรัพยในความหมายทางกายภาพ (Real Estate) ออกจากความหมายที่เกีย่วกับสิทธิ

ตามกฎหมาย (Real Property) โดยสิทธติามกฎหมายในอสังหาริมทรัพยจะแตกตางจากทรัพยสนิ

                                                 
3Appraisal Institute, The American Institute of Real Estate Appraiser. Eleventh Edition 1996: 

The Valuation Process. p.79 
4 D J Hornry, Appraisal One.  Student’s Edition. Australia.  Double D Product, 1994.p2-1   
5 ไพโรจน ซึงศิลป.หลักการประเมินราคาทรัพยสิน. อางแลว. หนา  73-75 
6 Bob Connolly,  “The eighth of the International Valuation Standards 2007”[ONLINE]. 

available from http:/ivsc.org/standard/ivsc2007.html [2007,December 1].  
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สวนบุคคล (Personal Property) สิทธิตามกฎหมายในอสังหาริมทรัพยจะหมายความรวมถงึสิทธิ

และผลประโยชนทัง้หมดที่เกี่ยวของกับการครอบครองเปนเจาของในอสังหาริมทรัพย โดยปกติจะ

ยืนยนัดวยหลักฐานการแสดงสิทธ ิเชน โฉนด เปนตน  

 
2.2 วิธีการประเมินมูลคาทรพัยสินที่เกีย่วของกบัทรพัยสิน 
 ตามมาตรฐานและจรรยาบรรณวิชาชีพการประเมินมูลคาทรัพยสินในประเทศไทย 

สํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย (2548) ไดอธิบายหลักเกณฑ

วิธีการประเมินมูลคาทรัพยสินดังนี้ 

หลักทฤษฎีและแนวทางวธิี ในการประเมินมูลคาทรัพยสนิทีน่ิยมมีอยู 3 วิธี คือ 
ก.  การประเมินมูลคาทรพัยสินดวยวธิีเปรียบเทียบตลาด 
      (Market Comparison Approach) 
ข.  การประเมินมูลคาทรพัยสินดวยวธิีตนทุน  (Cost  Approach ) 
ค.  การประเมินมูลคาทรพัยสินดวยวธิีรายได  ( Income Approach ) 

 โดย หลักทฤษฎีและแนวทางวิธีในการประเมินมูลคาทรัพยสิน สามารถนํามาปรับ

ประยุกตใชกับการประเมินมูลคาทรัพยสินรอการขายประเภทที่อยูอาศัย แตทั้งนี้แนวทางในการ

ประเมินราคาทรัพยสินแตละหลักการทฤษฎีมีแนวทางและวิธีการ ที่มีความเหมาะสมกับสภาพ 

ลักษณะ คุณสมบัติของทรัพยสิน แตกตางกัน ดังนี้ 

 
ก.  การประเมินโดยวธิีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Comparison Approach)  

 เปนวิธีการพิจารณาเปรียบเทียบทรัพยสินที่ประเมินกับขอมูลการซื้อขายของทรัพยสินที่

คลายคลึงกันหรือสามารถทดแทนกันได โดยมีปจจัยหลักในการกําหนดมูลคาตลาดของทรัพยสิน 

การประเมินโดยวิธีนี้สามารถใชไดกับหลักเกณฑการกําหนดมูลคาตลาด และใชไดกับทรัพยสิน 

ทุกประเภทที่มีขอมูลเปรียบเทียบเพียงพอ โดยเฉพาะอยางยิ่งกับทรัพยสินรอการขายประเภทท่ีอยู

อาศัย เชน ที่ดินพรอมบานพักอาศัย ที่พักอาศัยประเภทตางๆ เปนตน 

เปนการนําหลักการของการนําขอมูลตลาดมาอนุมานหามูลคาของทรัพยสิน กลาวคือ

ทรัพยสินใดๆ จะมีมูลคาเทากับหรือใกลเคียงกับทรัพยสินที่มีลักษณะคลายๆหรือเหมือนกัน   

การหามูลคาของทรัพยสินดวยวิธีเปรียบเทียบตลาด คือ หาขอมูลเปรียบเทียบทรัพยสินที่มี

ลักษณะหรือคุณสมบัติที่เหมือนหรือคลายคลึงกับทรัพยสินที่ประเมิน โดยมีความแตกตางไม

มากนัก นํามาหามูลคา โดยการปรับปจจัยตางๆที่มีลักษณะแตกตางจากทรัพยสินที่เปนอยูมี

ผลตอราคามูลคาทรัพยสิน 
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 1. วิธีเปรียบเทียบโดยตรง (Direct Comparison) เปนวิธกีารเปรียบเทยีบทรัพยสินที่มี

ลักษณะเหมือนกนั หรือคลายคลึงกันมาก ทรัพยสินทีป่ระเมินมูลคาโดยวิธนีี้สวนใหญนิยมใชกับ

ทรัพยสินประเภท โครงการทีอ่ยูอาศัย บานจัดสรร หองชดุพักอาศัย เปนตน 

 2. วิธีตารางปรับราคาซ้ือขาย (Sales Adjustment Grid) เปนการวิเคราะหปรับคาสวน

ตางของตัวแปร หรือปจจัยตาง ๆ ของขอมูลที่ไดจากการสํารวจ เปรียบเทียบกับทรัพยสินในรูปของ

ราคา การประเมินมูลคาโดยวิธีเปรียบเทียบตลาด จะเนนการเปรียบเทียบขอมูลของอาคาร

ทรัพยสิน ที่มีลักษณะความคลายคลึงกับทรัพยสินที่ตองการประเมินมูลคา แลวจึงทําการปรับแก

ราคาซ้ือขายของอาคารที่ใชในการเปรียบเทียบกับทรัพยสินที่ตองการจะประเมินมูลคานั้น ทีละ

ปจจัย (ดูตารางท่ี 2.1) 

 3. วิธีการใหคะแนนคุณภาพถวงน้ําหนัก (Weighted Quality Score) ในการพิจารณา

เบ้ืองตนถึงขอมูลที่ไดจากการสํารวจเพื่อนํามาใชวิเคราะหหามูลคาโดยเปรียบเทียบกับทรัพยสิน

นั้น มีตัวแปรหรือปจจัยที่มีความแตกตางกัน ซึ่งตัวแปรเหลานี้จะสงผลกระทบตอมูลคาของ

ทรัพยสิน ดังนั้น ในการวิเคราะหจะตองมีการปรับแกความแตกตางของ ตัวแปรหรือปจจัยที่มี

ผลกระทบตอมูลคาของทรัพยสิน ซึ่งวิธี Weighted Quality Score (WQS) เปนวิธีการพิจารณาให

น้ําหนักคะแนนตัวแปรหรือปจจัยตางๆ โดยการถวงน้ําหนักคะแนนในเชิงคุณภาพ (ดูตารางที่ 2.2) 

 

ตารางที่ 2.1 การปรับคาราคาการซ้ือ-ขายขอมูลตลาดโดยวิธี Sales Adjustment Grid 

รายการ ขอมูล 1  ขอมูล 2 ขอมูล 3 ขอมูล 4 ขอมูล 5  

ราคาซื้อ-ขาย        -         -             -           -          -     

1,เทอม    ปกติ  ขาดคานายหนา   ปกติ      

เปรียบเทียบ  E   E   I   E   I   

ปรับ - - - - -  

ราคาหลังปรับเทอม - - - -    -     

2,เวลา      6 ปที่แลว   1ปที่แลว   

เปรียบเทียบ  I   E   E   I   I   

ปรับ - - - - -  

ราคาหลังปรับเวลา - - - - -  

3,พ้ืนที ่ - - - - -  

เปรียบเทียบ S I S S S  

ปรับ - - - - -  

มูลคาสุดทายหลังการปรับ     -    - - - -  
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S = Superior Subtract   E = Equal no adjustment        I = Inferior –add  

ขอมูลเพิ่มเติม       

1.) การปรับเร่ืองของเวลา เม่ือมีการซ้ือ-ขาย ณ วันประเมินราคาโดยราคา มีการปรับเพิ่มขึ้น-ลดลง ประมาณ

เปอรเซ็นต ใชขอมูลดังกลาวเปนตัวปรับอัตราการเติบโตของราคา  

2.) การปรับเร่ืองพื้นท่ี ปรับโดยการทําพื้นท่ีขอมูลตลาด เทากับพื้นที่ของทรัพยสินกอน แลวนํามาเปรียบเทียบ   

กับขอมูลทรัพยสิน  

3.) หาความแตกตางของราคา ตอ ตารางเมตร และนํามาคูณกับพื้นท่ีอาคารที่ไดปรับแก    

4.) นํารายละเอียดของวัสดุ,การตกแตงของทรัพยสินตามรายละเอียดมาหาราคาตนทุนคากอสรางทดแทนใหม  

ที่มา: APPRAISAL INSTITUTE. The Appraisal of Real Estate. Eleventh Edition. Applications of the Sale 

Comparison Approach.  

 

ตารางที ่2.2 การใหน้ําหนกัคะแนนความสําคัญ Weighted Quality Score (WQS) 

Price Date adj Ad price Area Condi View Site WQS Adj. Ratio 

0 0% 0 0 0 0 0 0 000.00 

0 0% 0 0 0 0 0 0 00.00 

0 0% 0 0 0 0 0 0 00.00 

0 0% 0 0 0 0 0 0 00.00 

      0 0 0 0 0 00.00 

weight     45 25 15 15 100   

ทรัพยสิน WQS Adjustment Ratio ราคาซื้อ-ขาย Adj. Price 

ทรัพยสิน1 000 00.00 00.00 00.00 

ทรัพยสิน2 000 00.00 00.00 00.00 

ทรัพยสิน3 000 00.00 00.00 00.00 

ทรัพยสิน4 000 00.00 00.00 00.00 

ราคาเฉล่ีย   ตอทรัพยสิน 00.00 

   สรุปราคาสุดทาย 00.00 

   ราคาปดเศษ                     -    

(ที่มา: APPRAISAL INSTITUTE. The Appraisal of Real Estate. Eleventh Edition. Applications of the 

Sale Comparison Approach. ) 
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4. วิธีการหามูลคาตลาดโดยใชสมการถดถอย (Multiple Regression Analysis) เปนการ

วิเคราะหโดยการหาขอมูลซือ้-ขาย หรือเสนอขาย และตัวแปรตาง ๆทีม่ีผลกระทบตอมูลคา

ทรัพยสนิของขอมูลที่ไดจากการสํารวจ ซึง่จะประกอบดวยตัวแปรจํานวนมากและนาํขอมูลขางตน

ที่มาจากการสํารวจมาวิเคราะหหาคาความสัมพนัธทางสถิติ โดยมีสมการในการคํานวณคาตาง 

ดังนี ้  Y = a + bx 

  Y คือ มูลคาทรัพยสนิ 

  a คือ คาคงที ่

  b คือ  คาสัมประสิทธิ์ของตัวแปร 

  x คือ คาตัวแปร 
จากการพิจารณาวิธีการประเมินมูลคาทรัพยสินดวยวิธีการเปรียบเทียบตลาด 

จะเนนการเปรียบเทียบมูลคาของอาคารที่มีลักษณะที่มีความคลายคลึงกันกับทรัพยสินที่ตองการ

จะประเมินมูลคา แลวจึงดําเนินการปรับแกราคาซ้ือขายของอาคารท่ีใชในการเปรียบเทียบกับ

ทรัพยสินที่จะประเมินมูลคา โดยการพิจารณาความเหมือนและความตางของ “คุณสมบัติและ

ผลผลิตอันจะเกิดจากทรัพยสิน” ของทรัพยสินเปรียบเทียบกับทรัพยสินที่จะประเมินมูลคา ซึ่งการ

ปรับแกรวมถึงการใหคะแนนคุณภาพ มีความละเอียด ในการวิเคราะหสภาพลักษณะคุณสมบัติ

ของทรัพยสิน จึงมีความเหมาะสมสําหรับนําไปใชในการประเมินมูลคาทรัพยสินรอการขาย

ประเภทที่อยูอาศัยได  

 
ข.  การประเมินโดยวิธีคิดจากตนทุน (Cost Approach) 

 เปนการคํานวณมูลคาตนทุนทดแทนใหม (Depreciated Replacement Cost New) ซึ่ง

พิจารณาถึง มูลคาตลาดของที่ดินรวมกับตนทุนกอสรางทดแทนใหมของอาคารและส่ิงปลูกสรางที่

คลายคลึงกันในแงรูปแบบและการใชประโยชน พรอมกับการพิจารณาหักคาเส่ือมราคาของอาคาร

และส่ิงปลูกสราง ตามปจจัยที่มีผลตอการเส่ือมคาของทรัพยสิน เชน อายุ การเส่ือมสภาพทาง

เศรษฐกิจ ความลาสมัยของรูปแบบประโยชนของอาคาร ผลจากปจจัยภายนอกอ่ืนๆ เปนตน เพื่อ

การกําหนดมูลคาตามสภาพปจจุบันของอาคารและส่ิงปลูกสรางนั้น สามารถใชไดกับการประเมิน

ตามหลักเกณฑการประเมินที่มิใชการกําหนดมูลคาตลาด และใชไดสําหรับการกําหนดปจจัย

ตัวแทนของมูลคาตลาดสําหรับทรัพยสินที่มีลักษณะพิเศษเฉพาะตัว ซึ่งเปนทรัพยสินประเภทที่ไมมี

ขอมูลเปรียบเทียบเพียงพอ โดยเฉพาะขอมูลที่เกี่ยวกับราคาซื้อขายในตลาด ใชหลักการและ

ทฤษฎีทางตนทุน เพื่ออนุมานหามูลคาของทรัพยสิน 

     มูลคาของทรัพยสิน  =   มูลคาตลาดทีดิ่น + ตนทนุกอสรางทดแทนใหม – คาเส่ือมราคาสะสม 
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การประเมินมลูคาทรัพยสินโดยวิธีตนทนุทดแทนใหมแบงเปน 3 สวน ไดแก 

1. การประมาณการมูลคาตลาดของที่ดิน โดยรวบรวมขอมูลตลาดของที่ดินที่มีลักษณะ

คลายคลึง และอยูในทําเลเดียวกับทรัพยสินที่ประเมิน ที่มีการซื้อ-ขายแลวหรือ มีการเสนอขาย ณ. 

ปจจุบัน แลวนํามาปรับแกโดยใชวิธี Sale Adjustment Grid และ / หรือ Weighted Quality Score 

ใหน้ําหนักความสําคัญของปจจัยที่มีผลตอมูลคาทรัพยสิน 

2. การประมาณการตนทุนของอาคารใชตนทุนทดแทนใหม (Replacement Cost 

New) เปนการประมาณหาตนทุนในการกอสราง ใชราคาคากอสราง ณ. วันที่ทําการประเมิน โดย

คํานึงถึง อัตถประโยชนในการใชสอยใหเทาเทียมกับอาคารเดิม ใชวัสดุกอสรางที่ตามสมัย หรือ

ทันสมัย รวมทั้งตามมาตรฐานการกอสราง และการออกแบบ (ตามโครงสรางทางวิศวกรรมและ

สถาปตยกรรม) ที่ทันสมัยกวาอาคารเดิม วิธีการประมาณการตนทุนทดแทนใหมมี 4 วิธี5 คือ 

  ก. วิธีการสํารวจปริมาณ (Quantity Survey) วิธีการสํารวจปริมาณเปนวิธีการหา

ตนทุนทดแทนใหมที่ละเอียดและมีความถูกตองแนนอนมาก วิธีนี้เปนการคํานวณหาปริมาณและ

คุณภาพของจํานวนแรงงาน ตลอดจนคาแรงงานแตละชนิด นําปริมาณของวัสดุแตละชนิดคูณดวย

ราคาของวัสดุแตละชนิดแลวรวมกับคาแรงงานท่ีใชในการทํางานชนิดนั้น ก็จะไดตนทุนรวมทั้งหมด

ของวัสดุและคาแรงคากอสราง หลังจากนั้นผูรับดําเนินการกอสรางก็จะบวกเพิ่มสวนเหลือสวนขาด

ไวตลอดจนคาโสหุยและผลกําไรที่คาดวาจะไดรับ และภาษีจะไดตนทุนรวมของคากอสราง     

อยางไรก็ตามวิธีการสํารวจปริมาณ (Quantity Survey) จะใหขอมูลตนทุนที่สมบูรณในการ

ประเมินราคาที่ดีที่สุด แตเวลาในการประมาณการจะ เสียคาใชจายสูง เพราะตองใชผูเชี่ยวชาญ

ชํานาญที่มีความรูและประสบการณในการถอดแบบแปลนส่ิงปลูกสราง พิมพเขียว และคํานวณคา

วัสดุและคาแรงงาน เปนผูดําเนินการ  

  ข. วิธีการแทนคาแตละหนวย (Unit–in–Place Method) เปนวิธีที่ดัดแปลงมา

จากวิธีสํารวจปริมาณ เพื่อใหงายตอการหาตนทุนของสวนประกอบที่สําคัญของอาคาร เพราะวา

อาคารมีสวนประกอบหลัก 3 สวน คือ สวนโครงสรางทางวิศวกรรม สวนงานทางสถาปตยกรรม 

สวนงานระบบตาง ๆ โดยที่อาคารแตละประเภทจะถูกเฉล่ียออกมาตอพื้นที่หนึ่งตารางเมตร ของ

อาคารโดยแยกเปน คาวัสดุ คาแรงงาน คาดําเนินการ และกําไร สวนประกอบของอาคารที่เรา

สามารถแยกประมาณการตนทุนแตละสวนที่สําคัญ อาทิ การขุดดินและกลบกลับ เสาเข็ม ฐาน

ราก เสาและคาน พื้น ฝาผนัง ฝาเพดาน หลังคา เปนตน 

 

                                                 
5 ไพโรจน  ซึงศิลป, หลักการประเมินราคาทรัพยสิน, อางแลว, หนา126 
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ทั้งหมดนี้จะแยกเปนราคาตอหนวย เชน ตอคิวบิตเมตร , ตารางเมตร เปนตน วิธี Unit–in 

–Place Method นี้จะละเอียดนอยกวาวิธี Quantity Survey แตละเอียดกวาวิธีเปรียบเทียบตอ

ตารางเมตร เปนการหาตนทุนของสวนประกอบที่สําคัญของอาคาร ที่สําคัญของสวนประกอบ

อาจจะเปนการหาความยาวตามเสนตรง หาพื้นที่ หรือหาปริมาตรของสวนประกอบตาง ๆ ของ

อาคารแลวผูประเมินมูลคาก็นําสวนประกอบเหลานี้ไปคูณดวยตนทุนของจํานวนวัสดุและคาแรง

ของแตละหนวยของแตละสวนประกอบที่ประมาณการไว จะไดตนทุนรวมทั้งหมดของอาคาร 

หลังจากนั้น ผูประเมินมูลคาก็บวกเพิ่ม สวนเหลือสวนขาดไว ตลอดจนคาโสหุย และผลกําไรที่คาด

วาจะไดรับ และภาษี จะไดตนทุนรวมของคากอสราง พรอมกับคาแรง  

  ค. วิธีการเปรียบเทียบตอตารางเมตร (Unit Cost or Unit Comparison) วิธีการ

เปรียบเทยีบตอตารางเมตร เปนการประมาณการตนทนุในลักษณะของจํานวนเงินตอพื้นที่กอสราง

ของอาคาร วธิีการนี้ผูประเมินมูลคาจะตองทราบขอมลูของอาคารกอสรางทีม่ีลักษณะการกอสราง

ที่คลายคลงึกบัอาคารที่กาํลังจะประเมนิมลูคา หักตนทุนคากอสราง ถามีขอมูลที่แตกตางกันก็

จะตองทาํการปรับแกขอมูลสวนที่แตกตางกนั ไมวาจะเปนคุณภาพของวัสดุหรือลักษณะการ

กอสรางที่แตกตางกนั หรือขอจํากัดตาง ๆ ที่แตกตางกนัตลอดจนจํานวนชั้น และขอกําหนดของ

รายการวัสดุตาง ๆ  

  ง. วิธีการใชดัชนี (Index) วิธีการใชดัชนีในการประมาณการตนทุนทดแทนใหมก็

มีความเหมาะสมพอสมควรในกรณีที่รูตนทุนคากอสรางในอดีตที่ผานมา แลวนําดัชนีคากอสราง

ในปที่กอสรางนั้น มาเปรียบเทียบกับดัชนีคากอสรางในปจจุบัน โดยมีการปรับแกสวนแตกตางที่

สําคัญแลว  

สูตรการประมาณการตนทนุทดแทนใหมโดยวิธีการใชดัชนี คือ 

ตนทนุทดแทนใหมปจจุบนั  =   ตนทนุกอสรางเร่ิมแรก  x   ดัชนกีอสรางปจจุบนั 

                      ดัชนีกอสรางปเร่ิมแรก 

ปญหาในการใชวิธีนี้ก็คือขอมูลของดัชนีคากอสราง มีความละเอียดของตัวเลขไมเพียงพอ 

บางคร้ังไมทราบวารวมคาใชจายทางตรง และคาใชจายทางออม วามีอะไรบาง การกอสรางที่

แตกตางกัน เทคนิคและวิธีการกอสราง ตลอดจนเทคโนโลยีที่มีการเปล่ียนแปลงทําใหมีผลกระทบ

ตอดัชนีที่ใชทําใหตัวเลขมีการเบ่ียงเบน มีความผิดพลาดไดงาย ยิ่งการกอสรางเดิมผานมาแลว

หลาย ๆ ป ก็ยิ่งมีความเบี่ยงเบนมากยิ่งข้ึน ดังนั้นวิธีการใชดัชนีนี้จึงเปนเคร่ืองมือที่ใชสําหรับการ

ตรวจสอบเทานั้น กรณีถาสามารถใชวิธีอ่ืนได ก็มักจะใชวิธีอ่ืนนั้นเปนวิธีแรก แลวใชวิธีนี้ชวย

ตรวจสอบความถูกตองอีกคร้ัง  
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3. การคิดคาเส่ือม (Depreciation)3 การประมาณคาเสื่อมราคาของทรัพยสินรอการ

ขาย เปนปจจัยสําคัญที่กระทบตอมูลคาของทรัพยสินรอการขาย เนื่องจากในการประเมิน

มูลคาทรัพยสินรอการขายดวยวิธีตนทุนนั้นตองนําคาเส่ือมเขาพิจารณาประกอบรวมดวยซ่ึง แบง

ออกไดเปน 3 ประเภท คือ  

ก. คาเส่ือมราคาทางดานกายภาพ (Physical depreciation) หมายถึง ความเกา

ของอาคารตามสภาพ และอายุของอาคารนั้น อันมีสาเหตุมาจากการใชงานปกติธรรมดาของ

ทรัพยสิน ซึ่งเปนไปโดยธรรมชาติ และอาจมีสาเหตุมาจากการสึกหรอ ชํารุด แตกราว การ

บํารุงรักษาที่ไมดี หรือจากสภาพแวดลอม วิบัติภัย แตโดยทั่วไป การเส่ือมราคาทางกายภาพ สวน

ใหญเกิดจากอายุของทรัพยสิน การขาดการดูแลบํารุงรักษาที่ดี  

ข. คาเส่ือมราคาทางประโยชนใชสอย (Functional depreciation) หมายถึง 

ความเสื่อมที่อาคารนั้นๆไมสามารถใชงานไดตามจุดมุงหมายของประเภททรัพยสิน หรือเปนผลมา

จากการเปล่ียนแปลงทางดานการออกแบบทาง สถาปตยกรรม หรือโครงสรางทางวิศวกรรม ที่

ปจจุบันอาจลาสมัย ซึ่งไมเหมาะตอการใชประโยชน หรือไมสามารถแกไขได หรือมาจากการ

เปล่ียนแปลงอัตถประโยชนในการใช รวมถึงวัสดุที่ใชในการกอสราง  

ค. คาเส่ือมราคาทางดานเศรษฐกิจ (Economic depreciation) หมายถึง 

ความเส่ือมที่เกิดข้ึน เนื่องจากสภาพแวดลอมภายนอกอาคาร เชน ภาวะเศรษฐกิจ อุปสงค 

และอุปทาน เปนตน 

การหาคาเส่ือมทางกายภาพ คาเส่ือมทางประโยชนใชสอย และคาเส่ือมทางเศรษฐกิจ หา

ได 3 วิธ ี

ก. วิธีสกัดจากตลาด (Market extraction method) หลักการของวิธีนี้คือการสกัดเอา

เฉพาะคาเส่ือมที่สะทอนตลาดจากขอมูลซื้อ-ขายตลาด โดยหาขอมูลราคาซื้อ-ขายของทรัพยสิน

เปรียบเทียบที่มีลักษณะคลายหรือเหมือนทรัพยสินที่ประเมิน แลวหักดวยราคาที่ดินก็จะไดมูลคา

ตลาดเฉพาะของอาคาร หลังจากนั้นผูประเมินจะตองหามูลคาทดแทนใหมของอาคารวาหาก

สรางใหมจะตองใชเงินจํานวนเทาใด แลวนํามาหักดวยมูลคาตลาดเฉพาะอาคาร ก็จะไดคาเส่ือม

ตลาดของอาคาร  และหารอยละของคาเส่ือมตลาดของอาคารโดยการหารดวยตนทุนสรางทดแทน

ใหม จะไดคาเส่ือมเฉล่ียตอป หลังจากนั้นก็สามารถอนุมานคาเส่ือม นํามาใชกับการประเมินมูลคา

ราคาตลาดของทรัพยสินได 

 

                                                 
3 จิตตาภรณ  ศรีบุญจิตต,  “ความเขาใจผิด ผิด ในเร่ืองการประเมินมูลคาตลาดโดยวิธีตนทุน,” ใน           

วารสารนักประเมินราคาไทย , (19ตุลาคม 2548): หนา 9-15  



 17 

ข.  วิธีอายุ-อายุขัย (Age-life method) จากสูตร 

คาเส่ือมสะสม   =           อายุประสิทธิผล (Effective Age) 

              อายุไขทางเศรษฐกิจ (Economic Life) 

อายุประสิทธิผล คือ อายุตามสภาพของอาคารซึ่งอาจจะเทากับ มากกวา หรือนอยกวา 

อายุที่แทจริง (Actual Life) ของอาคาร ถาอาคารมีการบํารุงรักษาเปนอยางดี อายุประสิทธิผล

อาจจะมากกวาอายุที่แทจริงก็ได ดังนั้นเราจึงนิยมที่จะใชอายุประสิทธิผลมากกวาอายุที่แทจริง

เพราะสะทอนสภาพความเปนจริงของอาคารมากกวา 

อายุไขทางเศรษฐกิจ คือ จาํนวนปที่อาคารชนิดนัน้จะยงัคงเปนทีน่ิยมของตลาดหรือยังคง

มีความตองการในตลาดอยู ซึ่งหากไมมีความตองการเพราะสาเหตุใดก็แลวแต เชน ลาสมยั มูลคา

ของอาคารนัน้ก็จะไมมีตามไปดวย อายุไขทางเศรษฐกิจนั้นมกัจะนอยกวา อายุไขตามสภาพการใช

งาน (Useful Life) เพราะอาคารหลาย ๆ อาคารที่ยังสามารถยืนอยูไดเปนสิบ ๆ ปแตไมมีความ

ตองการอีกแลวในทางตลาด โดยถือวาอายุไขทางเศรษฐกิจของอาคารดังกลาวไมมเีชนกนั 

ค. วิธีแยกชิ้นสวน (Breakdown method) วิธีแยกชิ้นสวนเปนวิธีคิดคาเส่ือมที่มี

รายละเอียดมากเม่ือใชรวมกับวิธีอายุ-อายุขัย วิธีแยกช้ืนสวนเปนการประมาณการคาเส่ือมของ

สวนประกอบที่ไดจากตลาด หรือจากวิธีอายุ-อายุขัย การประมาณการแบบนี้เปนการคิดแตละ

สวนประกอบที่แตกตางกัน ซึ่งไมสามารถนําวิธีอายุ-อายุขัยมาปรับใชได ในกรณีนี้จะใชวิธีแยก

ชิ้นสวนประมาณการคาเส่ือมที่ละช้ินแลวนําคาเส่ือมแตละยางมารวมกัน 

จากการพิจารณาวิธีการและแนวทางประเมินมูลคาทรัพยสินดวยวิธีตนทุน ซึ่งเนน

ในการหาราคาที่ดิน รวมกับคาตนทุนกอสรางทดแทนใหมแลวหักออกดวยคาเส่ือม กับลักษณะ

ของอาคารแลว พบวา วิธีตนทุนนี้อาจมีความเหมาะสม เน่ืองจาก ทรัพยสินรอการขายประเภทท่ี

อยูอาศัย เปนทรัพยซึ่งสรางและใชงานมาแลว โดยการหาราคาที่ดินได และในการคํานวณหา

มูลคาส่ิงปลูกสราง และราคาตนทุนทดแทนใหม จําเปนตองใชทําการตรวจสอบโครงสรางและ

รายละเอียดของอาคารได ตลอดจนในเร่ือง คาเส่ือมราคา ที่จะใชในการประเมินมูลคาทรัพยสิน ที่

ประกอบดวย คาเส่ือมทางดานกายภาพ หากยังรวมถึงคาเส่ือมราคาทางดานการใชงาน 

(Functional Depreciation) และคาเส่ือมราคาทางดานเศรษฐกิจดวย (หลักการประเมินราคา

ทรัพยสิน: ไพโรจน ซึงศิลป 2538) ซึ่งมีความแตกตางจากคาเส่ือมราคาทางดานการบัญชีที่หาจาก

มูลคาคงเหลือทางการบัญชี (Book Value)   

 

 

 

 



 18 

 ค.  การประเมินโดยพิจารณาจากรายได (Income Approach)  
หมายถึง วิธีหามูลคาปจจุบันของรายไดที่คาดวาจะไดรับในอนาคต โดยการคิดลดกลับ

ของกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Analysis) ถือเปนการประเมินราคาเพื่อหามูลคาใน

ทรัพยสินนั้นจากกระแสเงินสด เปนการคาดคะเนรายไดในอนาคต แลวนํามาแปลงเปนมูลคา

ปจจุบันดวยอัตราผลตอบแทนที่เหมาะสม 

 โดยวิธคิีดอัตราผลตอบแทนทางตรง (Direct Capitalization) เปนวิธีการประเมินมูลคา

ทรัพยสนิเชิงเปรียบเทียบวิธหีนึง่ ซึ่งพิจารณารายไดและคาใชจายของทรัพยสินที่ประเมิน และทาํ

การประเมนิมลูคาโดยหารรายไดสุทธิดวยอัตราผลตอบแทนจากการลงทุน (Capitalization Rate)  

เปนรอยละที่คาดวาจะไดรับจากทรัพยสิน วิธนีี้จะพิจารณาถึงความสัมพันธโดยตรงระหวางอัตรา

ผลตอบแทนรวม กับรายไดสุทธิปใดปหนึง่เพยีงปเดียว การประเมนิโดยวิธพีิจารณาจากรายไดโดย

วิธีคิด อัตราผลตอบแทนทางตรง สามารถใชไดกับทรัพยสินที่กอใหเกดิรายไดจากตัวของทรัพยสนิ  

เชน การประเมินทีพ่ักอาศัยขนาดเล็ก หองชุดพืน้ที่ในอาคารชุด เปนตน 

1. การประเมินโดยวิธีคํานวณมูลคาปจจุบันของรายไดกระแสเงินสด (Discounted Cash 

Flow) เปนวิธีที่ผูประเมินจะตองทําความเขาใจชัดเจนถึงระเบียบวิธีที่ปฏิบัติในทุกข้ันตอน ซึ่ง

รวมถึงวิธี Net Present Value (NPV) และ Internal Rate of Return(IRR) อัตราท่ีใชคิดลด 

(Discounted Rate) ซึ่งในกรณีของ NPV ควรจะเปนอัตราผลตอบแทนที่นักลงทุนโดยทั่วไป (A 

Typical Investor / Capitalization Rate) พึงคาดหวังจากการลงทุนในทรัพยสินประเภทน้ันๆ โดย

ไมคํานึงถึงสถานภาพทางการเงินของนักลงทุนใดนักลงทุนหนึ่ง ในการประเมินมูลคาทรัพยสินที่

กอใหเกิดรายได ไมวาทรัพยสินนั้นจะเปนทรัพยสินที่กอใหเกิดรายไดจากตัวของทรัพยสินเองเพียง

อยางเดียว หรือเปนทรัพยสินท่ีมีรายไดจากสวนอ่ืนดวย สามารถนํามาคิดคํานวณในวิธีรายได

กระแสเงินสด 

2. การประเมินโดยวิธีคํานวณมูลคาคงเหลือสุทธิ (Residual Approach) ผูประเมินควร

จะตองตรวจสอบและวิเคราะหอยางรอบคอบในสวนที่เกี่ยวกับการประมาณการราคาขายหรือคา

เชา โดยอางอิงถึงขอมูลตลาด การประมาณการตนทุน และคาใชจายในการพัฒนาสําหรับ

โครงการที่คลายคลึงกัน หรือสามารถเปรียบเทียบกันได รวมทั้งการเลือกใชอัตราคิดลด (Discount 

Rate) และอัตราผลตอบแทนของผูพัฒนาหรือผูประกอบการ ซ่ึงตองพิจารณาโดยรอบคอบสําหรับ

สภาวะตลาดในพื้นที่นั้นๆ รวมถึงสภาวะการแขงขันที่อาจเกิดข้ึนในชวงระยะเวลาของการพัฒนา 

การประเมินโดยวิธีนี้ควรใชกับทรัพยสินที่อยูระหวางการพัฒนา หรือทรัพยสินที่มีศักยภาพพอที่จะ

พัฒนาเพื่อใหเปนทรัพยสินที่สามารถสรางรายไดในอนาคต เชน ที่ดินวางเปลา โครงการจัดสรร



 19 

ประเภทตางๆ และหรือ อาคารใหเชาที่อยูในทําเลศักยภาพสามารถพัฒนาเพื่อกอใหเกิดรายได 

เปนตน 

การประเมินมูลคาดวยวิธีรายได สามารถแยกเปนปจจัยตาง ๆ ไดดังนี้ 

 ก. ระยะเวลาการลงทุนเพื่อประมาณการเงินสด ( Cash Flow Period )กําหนดระยะเวลา

การลงทุน ( Cash Flow Period ) จะอยูในรูปแบบของตาราง DCF ที่ใชคํานวณหากระแสเงินสด 

หากเปรียบเทียบกับในบางประเทศจะมีการกําหนดระยะเวลาที่แตกตางกันไป เชน ของประเทศ

สหรัฐอเมริกา กําหนดระยะเวลา 10–15 ป เพื่อเปนการสะทอนภาพรวมของภาวะเศรษฐกิจในแต

ละชวงเวลา สําหรับประเทศไทยเราการกําหนดระยะเวลาการลงทุนสวนใหญจะใหสอดคลองกับ

วงจรเศรษฐกิจที่มีทั้งข้ึนและลงพบวาใน 1 รอบจะมีระยะเวลาประมาณ 5–6 ป ซึ่งจากตารางของ

วงจรเศรษฐกิจ พบวามีวงจรเศรษฐกิจแตละวงจรจะมีระยะเวลาประมาณ 5–6 ป แตภายหลังป 

2540 เศรษฐกิจเร่ิมเขาสูภาวะวิกฤตทางเศรษฐกิจ  ทําใหการเจริญเติบโตหลังจากป 2540 ลดลง

อยางมากเนื่องจากวิกฤตเศรษฐกิจดังกลาวไมใชวงจรทางเศรษฐกิจ 

 ข. อัตราการเจริญเติบโตของตลาด (Market Growth) การเติบโตของตลาดจะมี

ความสัมพันธกับการเชาพื้นที่ ปกติทั่วไปมักจะทําสัญญากันไมเกิน 3 ป เนื่องจากเหตุผลทาง

กฎหมาย ในการตอสัญญาเชาจะมีการพิจารณาปรับคาเชา ตามอัตราการเติบโตของคาเชาตลาด

ที่เปล่ียนแปลงไปตามสภาวะเศรษฐกิจ ในเร่ืองการเติบโตของตลาดจะมีผลโดยตรงตอการ

คาดคะเนของรายได การวิเคราะหการเติบโตของตลาดจะตองอยูบนพื้นฐานของตลาดในชวงที่

ผานมาจนถึงปจจุบันที่จะเปนตัวสะทอนไดดี 

  ค. การประมาณการกระแสรายไดในอนาคต(Forecasts Current and Future Cash 

Flow) การคิดหากระแสรายไดในอนาคตจะเกี่ยวเนื่องกับรายไดที่คาดวาจะไดรับ อาทิเชน คาเชา 

ซึ่งการวิเคราะหสัญญาเชาเปนส่ิงที่จําเปนตองพิจารณา เงื่อนไขในสัญญาเชาสงผลตอกระแสเงิน

สดที่คาดคะเนได หากไมไดทําสัญญาเชาสวนใหญสามารถปรับราคาไดงายกวา ที่ทําสัญญาเชา 

และระยะสัญญาเชานี้ก็จะมีผลตออัตราวางดวย เนื่องจากสัญญาเชาระยะยาวเชน จากผูเชาราย

ใหญของอาคาร การต้ังขอสมมติฐานการคิดอัตราวางจะตํ่ากวาผูเชาที่ทําสัญญาเชาระยะส้ัน 

 ง.  คาใชจายจากการปลอยพืน้ที่เชา (Operating Expense) การคิดคาใชจายในการ

ปลอยพืน้ที่สิง่ที่สําคัญที่ตองพิจารณา คือ ประเภทของสัญญาเชา เพราะสัญญาเชาแตละประเภท

จะมีผลตอการคิดคาใชจายสวนอ่ืนนอกเหนือจากคาเชา  

นอกเหนือจากคาใชจายการการดําเนินการส่ิงที่ตองนํามาคิดคือ ภาษีโรงเรือน คิด 12.5% 

จากรายไดคาเชา การคิดคาใชจายทั้งหมดนี้ก็เพื่อนาํมาคิดหักลบจากรายไดจากการดําเนินงาน 

ผลที่ไดจะเปนรายรับสุทธหิลังหกัคาใชจาย เพื่อนําไปหามูลคาปจจุบนัของรายรับสุทธิ 
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อัตราผลตอบแทนการลงทนุ (Capitalization Rate)  

หลักการหาอัตราผลตอบแทนการลงทนุ  มาจากสูตรของ Capitalization Method คือ 

 

 Value = Net Operating Income หรือ V = I \ R 

    Capitalization Rate 

 

(การหาอัตราผลตอบแทน    =  รายไดสุทธิ \ มูลคาของทรัพยสิน )  

 

ในตาราง DCF การหาอัตราผลตอบแทนการลงทุนเพื่อใชในการหา Terminal Value ของ

ปสุดทายของระยะเวลาการถือครองทรัพยสินเนนกอนนาํมารวมคิดเปนกระแสเงนิสดในตาราง 

Cash Flow วิธีการหาอัตราผลตอบแทนการลงทุน Capitalization Rate สามารถหาไดโดยการ

อนุมานตลาด หรือการหาโดยการลอกเลียนตลาด อัตราคิดลด (Discount Rate) จะเปนส่ิงทีน่ํามา

คิดเพื่อหามูลคาปจจุบัน (Net Present Value) ของรายรับสุทธิของกระแสเงินสดในตาราง DCF ซึ่ง

หลักการหาอัตราคิดลดสามารถหาได 3 วิธ ีคือ Inferred  ( วิธีอนุมานตลาด ), Market simulation  

( วิธีลอกเลียนตลาด ), Normative Model ( วิธีหาจาก CAPM ) 

ปจจัยตางๆเหลานี้จะมีผลกระทบตอมูลคาทรัพยสินที่ประเมินมูลคา เพราะเหตุการณ

ขณะที่ประเมินมูลคานี้จะมีความสัมพันธของรายไดในอนาคตกับมูลคาทรัพยสินในปจจุบัน การต้ัง

ขอสมมิฐานของแตละปจจัยจะตองมีความนาเชื่อถือ และสอดคลองกับภาวะตลาดของประเภท

ทรัพยสินที่จะตองประเมินมูลคาในขณะนั้น การประเมินมูลคาทรัพยสิน เปนการประเมินมูลคา

โดยมีวัตถุประสงคที่ตองการทราบมูลคาของทรัพยสิน ซึ่งวิธีการคิดอัตราผลตอบแทนที่เหมาะสม

กับทรัพยสิน คือ การเปรียบเทียบอัตราผลตอบแทนของตลาด(Market Comparison Method) 

สวนการคํานวณถัวเฉลี่ยถวงน้ําหนักตนทุนเงินลงทุน Weight Average Cost of Capital (WACC) 

เปนการประเมินมูลคาใหแกเจาของกิจการเฉพาะราย ไมใชโดยทั่วไป สวนวิธี Capital Asset 

Pricing Model (CAPM) นั้น เปนการยากที่จะหาอัตราผลตอบแทนทางการตลาดโดยผานตลาด

หลักทรัพย ซึ่งตลาดหลักทรัพยเปนภาพรวมของเศรษฐกิจมหภาค 

จากการพิจารณาวิธีการประเมินมูลคาทรัพยสินดวยวิธีรายได มุงเนนการแปลง

รายไดที่จะเกิดข้ึนจากการใชประโยชนของทรัพยสินในอนาคตใหกลับมาเปนมูลคาปจจุบัน เพื่อใช

มูลคาปจจุบันที่ไดจากการคํานวณเปน มูลคาของทรัพยสิน มิไดมีความตองการขอมูลในแงของ

มูลคาหรือราคาการซ้ือ-ขายของทรัพยสินที่มีความคลายคลึงกับทรัพยสินที่จะประเมินมูลคาใน

ตลาด  หากแตตองการขอมูลในเร่ืองรายไดอันเกิดจากทรัพยสิน ซึ่งไดแกคาเชาของทรัพยสินที่มี
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ลักษณะใกลเคียงกับทรัพยสินที่ตองการประเมิน การเจริญเติบโตของตลาด อัตราวาง และอัตรา

ผลตอบแทนของตลาด(Redfern, 1996) ของอสังหาริมทรัพยประเภทนั้น นํามาพิจารณามูลคา 

 
2.3 กระบวนการประเมินราคาทรัพยสินรอการขาย  
 กระบวนการประเมินราคาทรัพยสินรอการขาย ไดนาํหลักในการประเมินมูลคาทรัพยสิน

มาปรับประยุกตใช ซึ่งมทีัง้หมด 7 ข้ันตอน7 (ดูแผนภูมิที ่2.1) ดังนี ้

 ก.  กําหนดปญหาการประเมินราคา มีรายละเอียดดังนี ้

1.กําหนดทรัพยสินที่จะทําการประเมินราคา โดยระบุตําแหนงที่ต้ังของทรัพยสินฯ

ที่ดินและส่ิงปลูกสราง บานเลขที่ ถนน ตําบล อําเภอ จังหวัด ในบางกรณีจะมีเอกสารแปลงคงเดิม 

หรือระวางภาพถายทางอากาศซ่ึงแสดงตําแหนงที่ต้ังของทรัพยสิน   

2. กําหนดสิทธิที่เกี่ยวของ โดยพิจารณาจากเอกสารสิทธิ (โฉนดที่ดิน, หนังสือ

รับรองการทําประโยชน) กรรมสิทธิ์ หรือสิทธิครอบครอง ภารผูกพัน ซึ่งจะทําใหมีผลกระทบกับ

มูลคาของทรัพยสิน  

3. วันที่ทําการประเมินราคา โดยปกติจะใชวันที่ ทําการตรวจสอบสภาพทรัพยสิน 

เนื่องจาก หลังจากไปตรวจสอบแลวอาจมีเหตุการณใดๆเกิดข้ึน ซึ่งวันที่ทําการประเมินราคาจะเปน

วันเวลาที่ทรัพยสินมีมูลคา ณ เวลานั้น 

4. วัตถุประสงคในการประเมินราคาทรัพยสิน โดยปกติเพื่อการขายทรัพยแตใน

บางกรณี อาจมีการประเมินราคาเพื่อขายและกูยืมเงินสินเช่ือไปในคราวเดียวกัน 

5. คําจํากัดความของมูลคา เพื่อการรับทราบความหมายที่ตรงกันกับผูประเมิน

ราคา ควรแสดงหรืออธิบายความหมายที่เกี่ยวกับมูลคา ดวย อาทิเชน มูลคาตามสภาพ มูลคา

สําหรับประกันภัย มูลคาตามบัญชี มูลคาบังคับจํานอง มูลคาตลาดยุติธรรม เปนตน  

ข.  การวิเคราะหเบื้องตนและการเตรียมแผนงานประเมินราคา ผูประเมินราคาควร

วางแผนและเตรียมงานใหพรอม เพื่อการตรวจสอบและสํารวจเบ้ืองตนเกี่ยวกับขอบเขตและ

ปริมาณงาน ที่จะตองทําการประเมินราคาโดยแบงออกเปน5 ข้ันตอน 

1.  ขอมูลที่ตองใชเกี่ยวกับทรัพยสิน ที่จะทาํการประเมินราคา 

  2.  แหลงขอมูล การจัดเก็บขอมูลควรมีการจัดเก็บขอมูลอยางเปนระบบ เพื่อใช

เปนแหลงอางอิงขอมูลสรางความนาเชื่อถือและความถูกตองใกลเคียงความเปนจริงใหมากที่สุด 

  3.  จํานวนบุคคลากร เพื่อใหการประเมินราคามีความรวดเร็วและมีความตอเนื่อง 

ปริมาณผูประเมินราคาควรมีความสัมพันธควบคูกันไป 

                                                 
7 ไพโรจน ซึงศิลป,  หลักการประเมินราคาทรัพยสิน,  อางแลว, หนา 36 
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  4.  กําหนดตารางเวลา เปนหมายกําหนดการในการปฏิบัติงาน วางานแตละ

ข้ันตอนควรใชกําหนดระยะเวลามากหรือนอย เพื่องานสามารถเสร็จตามกําหนด หรือสามารถ

ติดตามการทํางานในแตละข้ันตอนได   

  5.  คาใชจายในการประเมินราคา  

ค.  การรวบรวมและการวเิคราะหขอมูล ในการประเมินราคาแบงเปน 2 ประเภท 

  1.  วิเคราะหจากขอมูลทั่วไป ประกอบดวยขอมูลระดับภาค แนวโนมในภูมิภาค

ปจจัยทางเศรษฐกิจ หรือ ขอมูลระดับชุมชน ทําเลที่ต้ังฯลฯ 

 2.  ขอมูลเฉพาะ ที่เกีย่วของกับทรัพยสิน  

ง.  การวิเคราะหการใชประโยชนสูงสุดและดีที่สุด.ใชในการจําแนกแจกแจงลักษณะ 

สภาพ ของทรัพยสิน โดยคํานึงถึงการใชประโยชนของทรัพยสิน หรืออาจเปรียบเทียบกับทรัพยสิน

ที่มีลักษณะ สภาพคลายคลึงกัน  

จ.  วิธกีารประเมินมูลคาทรัพยสิน 3 วิธี คือ วิธ ีตนทุน-เปรียบเทยีบตลาด-รายได  

ฉ.  การหาความสัมพันธของมูลคา กับ การประเมินราคา สัมพันธ ของ มูลค า

ทรัพยสินกับวิธีการประเมินในแตละวิธี วามีความเหมาะสมในการเปนราคามูลคาสุดทายของการ

ประเมินราคาทรัพยสิน 
ช.  รายงานการประเมินราคา สรุปผลของการประเมินราคา 
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แผนภูมิที่ 2.1  กระบวนการประเมินราคาทรัพยสินรอการขาย 

 

  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

กําหนดปญหาการประเมินราคา 
กําหนดทรัพยสิน 

กําหนดสิทธิ 

วันท่ีทําการประเมิน 

วัตถุประสงค 

ความหมายมูลคา 

การวิเคราะหเบ้ืองตนและการเตรียมงาน 
ขอมูลทรัพยสิน 

แหลงขอมูล 

จํานวนบุคคลากร 

กําหนดเวลา 

คาใชจายในการประเมิน 

การรวบรวมและวิเคราะหขอมูล 
 

ขอมูลทั่วไป  
ทําเลที่ต้ัง 

ภาวะเศรษฐกิจ 

 

ขอมูลเฉพาะ
เกี่ยวกับทรัพยสิน 

 
 

การวิเคราะหการใชประโยชนสูงสุดและดีที่สุด 

การประเมินราคามูลคาทรัพยสิน  
วิธีตนทุนทดแทนใหม 

วิธีเปรียบเทียบตลาด 

วิธีรายได 

การหาความสัมพันธของมูลคากับการประเมิน

สรุปผลของการประเมินราคา  



 24 

2.4 ประเภทของทรัพยสินท่ีมกีารประเมินมูลคา 
 ตามที่ทางสมาคมผูประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทย (2543: 15-16) ไดกลาวถึง 

ทรัพยสินทั่วไปที่ประเมินราคาควรมีลักษณะดังนี้ 

ก.  ทรัพยสินที่ประเมินราคาโดยท่ัวไป หมายถึง ทรัพยสินถาวร (Fixed Assets) ซึ่ง

กิจการตองการใชประโยชนโดยตอเนื่อง สําหรับการดําเนินธุรกิจโดยปกติวิสัยในบางกรณีอาจจะ

หมายถึง ทรัพยสินหมุนเวียน (Current Assets) ดังเชนกรณีของที่ดินหรือที่ดินพรอมบานที่พัฒนา

เพื่อขาย เปนตน 

 ข.  ทรัพยสินที่ประเมินราคา หมายรวมถึง 

  1. ที่ดิน ทั้งที่เปนกรรมสิทธิแ์ละสิทธิการเชา 

  2. อาคารและสิ่งปลูกสรางทัง้ที่เปนกรรมสทิธิ์และสิทธิการเชา 

  3. เคร่ืองจักรและอุปกรณ 

  4. สวนตกแตงและสวนติดตรึง เคร่ืองมือและอุปกรณ 

  5. รายจายเกีย่วกับทรัพยสนิและทรัพยสนิที่อยูในระหวางการกอสราง 

ทรัพยสินที่ประเมินราคาอาจแบงออกเปน 2 ประเภท ตามวัตถุประสงคในการถือ

ครอบครองของผูเปนเจาของ ไดแก 

ก. ทรัพยสินที่ไมมีลักษณะพิเศษเฉพาะตัว (Non-Specialized Property) 

กลาวคือ ทรัพยสินซึ่งมีการซ้ือขายหรือใหเชากันโดยปกติวิสัยในตลาด สําหรับการใชประโยชน ที่

คลายคลึงกัน และซ่ึงสามารถกําหนดมูลคาได แบงออกเปน ทรัพยสินซึ่งถือครองเพื่อการใช

ประโยชนเอง (Property hold for Owner Occupation) เปนทรัพยสินซึ่งผูถือครองกรรมสิทธิ์ หรือ 

ครอบครองการใชประโยชน เพื่อวัตถุประสงคของการดําเนินธุรกิจของกิจการเอง, กับ ทรัพยสินที่

ถือครองเพื่อการลงทุน (Property hold as Investments) เปนทรัพยสินซ่ึงผูถือกรรมสิทธิ์ถือครอง

เพื่อการหารายไดจากการใหเชาในปจจุบันหรือในอนาคตและหรือเพื่อธํารงรักษาหรือเพิ่มมูลคาทุน 

(Preservation or Gain of Capital Value) ทรัพยสินบางชนิดไดมีการออกแบบหรือปรับปรุงเพื่อใช

ในกิจการบางอยาง. 

ข. ทรัพยสินที่มีลักษณะพิเศษเฉพาะตัว (Specialized Property) เปน

ทรัพยสินซ่ึงไมมีหรือมีจํานวนนอยมากที่จะมีการซื้อขายเพื่อคงสภาพการใชประโยชนที่เปนอยูใน

ปจจุบัน ยกเวนเปนการขายออกไปฐานะที่เปนสวนหนึ่งของการขายกิจการ (A Sale of The 

Business in Occupation) ลักษณะที่พิเศษเฉพาะตัวอาจเกี่ยวของกับลักษณะกอสราง การจัด

พื้นที่ ขนาดหรือที่ต้ังของทรัพยสิน หรือปจจัยหลายอยางรวมกัน นอกจากนั้น ยังอาจรวมถึง

ลักษณะของอุปกรณซึ่งจําเปนตองมีเปนการเฉพาะ  
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ค. ทรัพยสินบางชนิดที่พัฒนาเปนสินคาเพื่อขาย เชน ที่ดินจัดสรรหรือที่ดินพรอมบาน

จัดสรร หองชุดในอาคารชุด ซึ่งพัฒนาเพื่อขายโดยผูจัดสรร เปนตน  

 
2.5 หลักในการวเิคราะหคุณสมบัติของทรพัยสิน 

จาก Whipple 19958: หลักในการประเมินมูลคาทรัพยสิน สามารถนํามาปรับใชสําหรับ 

การวิเคราะหคุณสมบัติของทรัพยสินรอการขายได ซึ่งมีอยูดวยกัน 5 ดานโดยอาศัยขอมูลใน

พิจารณาดังนี้ 

ก. คุณสมบัติทางดานกายภาพ (Physical Attribute) ประกอบดวย 

1.  ขนาดเนื้อที่และรูปรางทีดิ่น พจิารณาจาก เอกสารสิทธิ โฉนดที่ดิน และ

ตรวจสอบจากสํานักงานที่ดินเขตทองที่ เพือ่นําไปใชตรวจสอบความถกูตองในกรรมสิทธิท์ี่ดิน-สิ่ง

ปลูกสราง ขอบเขตแนวท่ีดิน เขตระยะรนของอาคารสิ่งปลูกสราง วาปลูกสรางอยูโฉนดแปลงใด 

เนื่องจากกรรมสิทธิ์สมบูรณมีผลกระทบตอราคาทรัพยสนิ 

2 .   ลักษณะอาคารสิ่งปลูกสรางและสวนควบอาคาร พิจารณาจากรายละเอียด

แบบแปลนอาคาร ขนาดและจํานวนพืน้ที-่อายุของอาคาร-งานโครงสรางทางวิศวกรรมและ

สถาปตยกรรมอาคาร-วัสดุที่ใชในการกอสราง-สภาพอาคาร (เกา-ทรุดโทรม-ชํารุดเพียงบางสวน-

ปานกลาง-ดี-ดีมาก) เพื่อนาํคํานวณหามลูคาการกอสราง ซึง่มีผลตอมูลคาทรัพยสิน 

ข. คุณสมบัติทางดานกฎหมาย (Legal Attribute) ประกอบดวย 

1. กรรมสิทธิ์ที่ดิน พิจารณาจากเอกสารสิทธิ โฉนดที่ดิน และตรวจสอบจาก

สํานักงานที่ดินเขตทองที่ เพื่อนําไปใชตรวจสอบความถูกตองในกรรมสิทธิ์ที่ดิน มีภารผูกพันใน

ที่ดิน การรอนสิทธิหรือไม ซึ่งมีผลตอมูลคาทรัพยสิน 

2. พระราชบัญญัติผังเมืองรวมฯ เพื่อใหทราบถึงขอจํากัด ในบริเวณที่ต้ังของ

อาคารวา มีขอหามหรือขอกฎหมายใด กําหนดระเบียบไวหรือไม ซึ่งมีผลตอมูลคาทรัพยสิน 

3.  พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร เพื่อใหทราบถึงขอจํากัด ในการกอสรางตอ

เติมของอาคาร วามีขอหามหรือขอกฎหมายใด กําหนดระเบียบไวหรือไม มีผลตอมูลคาทรัพยสิน 

4. พระราชบัญญัติเวนคืนที่ดิน เพื่อใหทราบถึงขอจํากัด ในบริเวณที่ต้ังของอาคาร 

วามีการเวนคืนที่ดินสวนหนึ่งสวนใดหรือไม ซึ่งมีผลตอมูลคาทรัพยสิน 

5. กฎหมายอ่ืนที่เกี่ยวของกบัทรัพยสนิ 

 

                                                 
8 R T M Whipple,  Property Valuation and Analysis,  (United Kingdom Sweet &Maxwell Ltd 

London, 1995),  pp.51-57 
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ค. คุณสมบัติทางดานทําเลท่ีต้ัง (Location Attribute) ประกอบดวย 

1.  การคมนาคม ความสามารถในการเขา-ออก หรือ ความสะดวกในเขาถึง

ทรัพยสิน การเดินทาง ระยะหางจากระบบขนสงมวลชน มากนอยเพียงใด ซึ่งมีผลตอมูลคา

ทรัพยสิน 

2.  ระบบสาธารณูปโภค ระบบไฟฟา น้ําประปา โทรศัพท Air-condition   

internet สามารถใชไดเพียงใด มีขอบเขตจํากัดปริมาณการใชสอยหรือไม  

3.  ระบบสาธารณูปการ ระบบขนสงมวลชน โรงพยาบาล ศูนยการคา มี

ระยะใกล-ไกลเพียงใด เหตุผลเพราะ โดยทั่วไปทรัพยสินรอการขายจะมีมูลคาสูงข้ึน หากมีระบบ

สาธารณูปการ ที่ดี 

ง. คุณสมบัติทางดานจิตวทิยา (Psychological Attribute) ประกอบดวย 

ที่ต้ังทรัพยสินแสดงใหเห็น ความปลอดภัย สิ่งอํานวยความสะดวกสบาย ภาพลักษณ ใหกับผูพบ

เห็นโดยทั่วไปอยางไร รูสึกและคิดอยางไร กับทรัพยสิน บริเวณใกลเคียงทรัพยฯเปนที่ดินของกลุม

เครือญาติ ซึ่งมีผลตอราคาทรัพยสิน 

จ. คุณสมบัติทางดานสิ่งแวดลอม (Environment Attribute) ประกอบดวยดาน

มลภาวะของตัวทรัพยสิน มีหรือไม สารพิษ น้ําเสีย เสียงรบกวนการทํางาน ฝุนละอองจากภายนอก

และภายในอาคาร ลวนมีผลตอราคาทรัพยสิน 
 

2.6 งานวิจัยในลักษณะที่ใกลเคียง ประกอบดวย 4 งานวิจัย คือ 
ก. งานวิจัยเรื่องการเปรียบเทียบการประเมินราคาทรัพยสิน 3 วิธี: กรณีศึกษา 

บานเด่ียวพักอาศัย ฝงกรุงเทพตะวันตก 9 มีวัตถุประสงคเพื่อเปรียบเทียบการประเมินราคา 3 

วิธี ไดแก วิธีเปรียบเทียบขอมูลตลาด, วิธีคิดจากตนทุน , วิธีคิดจากรายได สําหรับการประเมิน

ราคาทรัพยสินที่อยูอาศัยประเภทบานเด่ียวพักอาศัย มีการใชวิธีการประเมินราคา 2 วิธี ไดแก วิธี

เปรียบเทียบขอมูลตลาด, วิธีคิดจากตนทุน ในการวิเคราะหหามูลคาทรัพยสิน ซึ่งทั้ง 2 วิธี เปนที่

ยอมรับในการปฎิบัติงานการประเมินราคา สําหรับตัวแปรที่มีผลกระทบตอมูลคาทรัพยสินมากเปน

อันดับ1 คือทําเลที่ต้ังของทรัพยสิน และอันดับ2 การบํารุงรักษา ผลการศึกษาสัดสวนคาความ

แตกตางเปรียบเทียบระหวางวิธีเปรียบเทียบขอมูลตลาดกับวิธีคิดจากตนทุนอยูที่ 5.4-10% โดย

สรุปวาในการปฎิบัติงานการประเมินราคาทรัพยสิน สําหรับทรัพยสินประเภทบานเด่ียวพักอาศัย 

วิธีประเมินราคาที่เหมาะสมคือ วิธีเปรียบเทียบขอมูลตลาด ใชกับทรัพยสิน ประเภทบานเด่ียว 

                                                 
9 จันทรวิมล  รักอนันตชัย,  “การเปรียบเทียบการประเมินราคาทรัพยสิน 3วิธี กรณีศึกษา บานเด่ียวพัก

อาศัย ฝงกรุงเทพตะวันตก,”  (วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต ภาควิชาเคหการ คณะสถาปตยกรรมศาสตร 

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2545)   
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ทาวนเฮาส อาคารพาณิชยและหองชุดพักอาศัย เปนตน และสอดคลองกับแนวความคิดของ

ผูเชี่ยวชาญ 8 ทานและใชวิธีคิดจากตนทุนเปนวิธีตรวจสอบความถูกตอง รวมถึงสัดสวนคาความ

แตกตางจากการเปรียบเทียบวิธีการประเมินราคาทั้ง 2 วิธี เปนชวงความแตกตางที่ยอมรับได 

ข. วิธีการประเมินราคาที่อยูอาศัยประเภทอาคารชุด  10 มีวัตถุประสงคเพื่อ

เปรียบเทียบ วิธีการประเมินราคาที่อยูอาศัยประเภทอาคารชุด 3 วิธี คือ 1.วิธีตนทุน 2.วิธี

เปรียบเทียบราคาตลาด และ 3.วิธีรายได ผลการวิจัยความแตกตางของผลการประเมินราคาที่อยู

อาศัยประเภทอาคารชุดแตละวิธีทั้งในสถานการณกอนวิกฤตเศรษฐกิจ (พ.ศ.2539) กับชวงภาวะ

เศรษฐกิจปจจุบัน (พ.ศ.2544) การประเมินราคาที่อยูอาศัยประเภทอาคารชุดโดยวิธีรายไดเปน

วิธีการที่ใกลเคียงกับราคาซื้อ-ขายจริงมากที่สุด ไมวาจะเปนในชวงสถานการณปกติหรือไมปกติ

โดยเฉพาะอยางยิ่งในกรณีไมมีขอมูลเปรียบเทียบตลาด หรือกรณีในชวงภาวะวิกฤตเศรษฐกิจ 

ค. มาตรฐานการประเมินราคาทรัพยสินประเภทท่ีอยูอาศัย 11 มีวัตถุประสงคเพื่อ

ศึกษาวิธีการประเมินราคาทรัพยสินของหนวยงานตางๆทั้งในประเทศและตางประเทศ รวมทั้ง

ศึกษาปจจัยที่มีผลกระทบตอราคาที่ดิน และวิธีประยุกตการประเมินราคาโดยอาศัยวิชาสถิติ ของ

แตละหนวยงานขึ้นอยูกับแบบสํารวจและรายงานการประเมินราคาของแตละหนวยงาน เชนการ

ประเมินราคาทรัพยสินของกรมที่ดินจะมีการศึกษาปจจัยตางๆที่มีผลกระทบตอราคามากที่สุด แต

ขาดวิธีการคํานวณศักยภาพของปจจัยที่ศึกษาและวิธีเปรียบเทียบขอมูลซ้ือ-ขายกับทรัพยสินที่ทํา

การประเมินราคา ผลการสํารวจความคิดเห็นดานปจจัยที่ผลกระทบตอราคาท่ีดินสามารถสรุป

ปจจัยหลักได 3 กลุม ประกอบดวยปจจัยดานที่ดิน ปจจัยดานสาธารณูปโภค และปจจัยดาน

กฎหมายและส่ิงแวดลอม 
ง. ปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจเลือกซ้ือที่อยูอาศัยซ่ึงเปนทรัพยสินรอการขาย: 

กรณีศึกษาท่ีอยูอาศัยซ่ึงเปนทรัพยสินรอการขายของธนาคาร อาคารสงเคราะห 12 มี

วัตถุประสงคเพื่อศึกษาปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจเลือกซ้ือที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขาย 

ของผูเลือกซ้ือลูกคาธนาคาร อาคารสงเคราะห พบวาการตัดสินใจมีลักษณะทั่วไปทางสังคมและ

เศรษฐกิจไมแตกตางกัน กลาวคือ ลักษณะและคุณสมบัติของทรัพยสินที่สามารถซื้อและขอสินเช่ือได

                                                 
10 ฐปนันท  เอกอินทร,  “วิธีการประเมินราคาท่ีอยูอาศัยประเภทอาคารชุด,”  (วิทยานิพนธ ปริญญา

มหาบัณฑิต ภาควิชาเคหการ  คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย,2545) 
11สมเกียรติ  หวังวิบูลชัย,  “มาตรฐานการประเมินราคาทรัพยสินประเภทที่อยูอาศัย,”  (วิทยานิพนธ 

ปริญญามหาบัณฑิต ภาควิชาเคหการ คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย,2538) 
12สมลักษณ ศาสตรประสิทธิ์,  “ปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจเลือกซ้ือที่อยูอาศัยซ่ึงเปนทรัพยสินรอการ

ขาย:กรณีศึกษาที่อยูอาศัยซ่ึงเปนทรัพยสินรอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะห,”  (วิทยานิพนธ ปริญญา

มหาบัณฑิต ภาควิชาเคหการ คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย,2545) 
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เปนที่อยูอาศัยสวนใหญ โดยทรัพยสินรอการขายที่เปนบานมือสองที่มีการอยูอาศัยแลว ถูกเลือกซื้อ

มากกวา      ทรัพยสินรอการขายที่เปนบานที่ไมมีการอยูอาศัย เนื่องจากทรัพยสินรอการขายที่มีการ

อยูอาศัยแลว มีความสัมพนัธกับทําเลที่อยูอาศัยเดิมของผูเลือกซ้ือ การโฆษณาประชาสัมพันธ โดย

การปดปายประกาศขายของธนาคารฯ โดยมีปจจัยสินเช่ือเปนปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจเลือกซื้อ

มากที่สุด โดยมีเงื่อนไขในเร่ืองการไดผอนชําระเงินดาวนนานโดยไมเสียอัตราดอกเบ้ีย และการต้ัง

ราคาขายที่  เหมาะสม เปนปจจัยรองลงมา 



บทที่ 3 
 

วิธีการดําเนินการวิจัย 

3.1 วิธีการดําเนนิการวิจัย 

ในการศึกษาไดกําหนดเนื้อหาในการดําเนินการวิจัย โดยแบงเปน 2 สวน คือ ปจจัยที่มีผล

ตอการประเมินทรัพยสินรอการขายของ ธนาคาร กรุงศรีอยุธยาจํากัด (มหาชน) และ การเลือกผูมี

ประสบการณ เพื่อลําดับความสําคัญของปจจัยที่มีผลตอการประเมินทรัพยสินรอการขาย ประสบการณ เพื่อลําดับความสําคัญของปจจัยที่มีผลตอการประเมินทรัพยสินรอการขาย 

ก.  ปจจัยที่มีผลตอการประเมินทรัพยสินรอการขายของธนาคาร กรุงศรีอยุธยาก.  ปจจัยที่มีผลตอการประเมินทรัพยสินรอการขายของธนาคาร กรุงศรีอยุธยา
จํากัด (มหาชน) 

ทรัพยสินรอการขาย ประเภทที่อยูอาศัย ที่ไดจําหนายไปแลว ของธนาคาร กรุงศรีอยุธยา 

จํากัด(มหาชน) 4ประเภท จํานวน 5,941 รายการ (ดูตารางและแผนภูมิที่ 3.1) 

ตารางที่ 3.1 ทรัพยสินรอการขายประเภทที่อยูอาศัยของ ธนาคาร กรุงศรีอยุธยา จํากัด (มหาชน) 

ทรัพยสินรอการขายประเภทท่ีอยูอาศัย จํานวน สัดสวน(%)

1.บานเดี่ยว 940 16%

2.บานแฝด 225 4%

3.ทาวนเฮาส 2992 50%

4.หองชุดในคอนโดมิเนียม 1784 30%

รวม 5941 100%
 

แผนภูมิที่ 3.1 ทรัพยสินรอการขายประเภทที่อยูอาศัยของ ธนาคาร กรุงศรีอยุธยา จํากัด (มหาชน) 

16%

4%

50%

30%

บานเด่ียว 16%

บานแฝด 4%

ทาวนเฮาส 50%

หองชุดในคอนโดมิเนียม  30%

ที่มา: บริษัท บริหารสินทรัพย กรุงศรีอยธุยา จํากัด ของ ธนาคาร กรุงศรีอยุธยา จาํกัด (มหาชน) 

ณ. 1 มกราคม 2550 ถึง 31 ธันวาคม 2550 
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การกําหนดขอบเขตของการวิจัย ดังนี ้

โดยการเปรียบเทียบความแตกตางระหวางราคาขายทรัพยสินรอการขาย ประเภทที่อยู

อาศัยของบริษัท บริหารสินทรัพย กรุงศรีอยุธยา จํากัด ที่ไดจําหนายไปแลวกับราคาประเมิน

ทรัพยสินรอการขายประเภทท่ีอยูอาศัยของ ธนาคาร กรุงศรีอยุธยา จํากัด (มหาชน) โดยเลือก

ศึกษาเฉพาะ ทรัพยสินรอการขาย ที่มีราคาขายตํ่ากวาราคาประเมิน จํานวนทั้งส้ิน 3,672  รายการ         

(ดูตารางที่ 3.2,แผนภูมิที่ 3.2) และสัดสวนความตางกันของจํานวนทรัพยสินรอการขายประเภทที่

อยูอาศัยที่มีราคาตํ่ากวาราคาประเมินทรัพยสินรอการขายประเภทท่ีอยูอาศัยของ ธนาคาร กรุงศรี

อยุธยา จํากัด (มหาชน) (ดูตารางที่3.3) 

 

ตารางที่ 3.2 จาํนวนทรัพยสินรอการขายประเภทท่ีอยูอาศัยของ ทีม่ีราคาตํ่ากวาราคาประเมิน

ทรัพยสินรอการขาย ของ ธนาคาร กรุงศรีอยุธยา จํากัด (มหาชน) 
ทรัพยสินฯทีมีราคาตํากวาราคาประเมิน จํานวน สัดสวน(%)

1.บานเดียว 524 14%
2.บานแฝด 127 3%
3.ทาวนเฮาส 1990 55%
4.หองชุดในคอนโดมิเนียม 1031 28%

รวม 3672 100%

 

แผนภูมิที่ 3.2 สัดสวนของจํานวนทรัพยสินรอการขายประเภทท่ีอยูอาศัย ทีม่ีราคาขายตํ่ากวาราคา

ประเมิน ของ ธนาคาร กรุงศรีอยุธยา จํากดั (มหาชน) 

14%
3%

55%

28%
บานเดี่ยว 14%
บานแฝด 4%
ทาวนเฮาส 55%
หองชุดในคอนโดมิเนียม 28%

ที่มา: บริษัท บริหารสินทรัพย กรุงศรีอยธุยา จํากัด ของ ธนาคาร กรุงศรีอยุธยา จาํกัด (มหาชน) 

ณ. 1 มกราคม 2550 ถึง 31 ธันวาคม 2550 
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ตารางที่ 3.3 และแผนภูมิที่3.3 สัดสวนความตางของทรัพยสินรอการขาย ทีม่ีราคาตํ่ากวาราคา

ประเมินทรัพยสินรอการขายประเภทท่ีอยูอาศัยของ ธนาคาร กรุงศรีอยธุยา จํากัด (มหาชน) 

 
ทรัพยสินฯที่มีราคาต่ํากวาราคาประเมิน จํานวน จํานวนที่ต่ํากวา สัดสวน(%)

บานเดี่ยว 940 524 56%

บานแฝด 225 127 56%

ทาวนเฮาส 2992 1990 67%

หองชุด 1784 1031 58%

รวม 5941 3672 62%

 

แผนภูมิที่3.3  
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ที่มา: บริษัท บริหารสินทรัพย กรุงศรีอยธุยา จํากัด (1 มกราคม 2550 ถึง 31 ธันวาคม 2550) 

 
ขนาดกลุมขอมูลที่เหมาะสม 
การกําหนดขนาดของกลุมขอมูลในการศึกษา (Sampling Size) ไดกําหนดขนาดของกลุม

ตัวอยางตามวิธี (Simple random sampling) จากสูตรของ Taro Yamane (1967) Elementary 

Sampling Theory. Prentice Hall โดยผูศึกษากําหนดระดับความเช่ือมั่นรอยละ 95 และมีความ

คลาดเคล่ือน + 5% คํานวณไดขนาดกลุมตัวอยางที่เหมาะสม จํานวน 361 รายการ โดยมี

รายละเอียดในการคํานวณ ดังนี้ 

    n = N / [1 + N (e)2  ] 

เมื่อ       n     คือ จํานวนประชากรกลุมตัวอยางทรัพยสินรอการขายทีข่ายไปแลว  

 N    คือ จํานวนหนวยทรัพยสินรอการขายที่ขายไปแลว ทั้ง4ประเภทคือ3, 672 รายการ 

 E    คือ ความคลาดเคล่ือนที่ผูศึกษายอมรับได คือ + 5% หรือ เทากบั 0.05 
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เพราะฉะนัน้                    n         =       3672 / [ 1 + 3672(0.05)2 ]  

          =        361   รายการ  

 

ตารางที่ 3.4  ขนาดของกลุมขอมูลตัวอยางตามแผนการสุมตัวอยาง จําแนกตามประเภทของ

ทรัพยสินรอการขายประเภทท่ีอยูอาศัย 

 

ทรัพยสินประเภทท่ีดินและสิ่งปลูกสราง จํานวน กลุมตัวอยาง รอยละ

บานเดี่ยว 524 52 14%

บานแฝด 127 12 3%

ทาวนเฮาส 1990 196 54%

หองชุด 1031 101 28%

รวม 3672 361 100%

ที่มา: Taro Yamane. 1967. Elementary Sampling Theory. Prentice Hall 
 

ข.  การคัดเลือกผูมีประสบการณเพื่อลําดับความสําคัญของปจจัยที่มีผลตอการ
ประเมินทรัพยสินรอการขาย 

 การคัดเลือกผูมีประสบการณดานการประเมินราคาทรัพยสินรอการขายจํานวน 5 

ทาน จาก 2 หนวยงาน คือ หนวยงานภาครัฐจํานวน 1 ทาน และ หนวยงานภาคสถาบันการเงนิ 

จํานวน 4 ทาน เพื่อใหความเหน็ลําดับความสาํคัญของปจจัยที่มีผลตอการประเมินทรัพยสินรอการ

ขาย   (ดูตารางท่ี 3.5) 

 

ตารางที่ 3.5   รายช่ือผูมีประสบการณหนวยงานภาครัฐจํานวน 1 ทาน และสถาบันการเงิน 4 ทาน 
หนวนงาน รายผูมีประสบการณ ตําแหนงงานในปจจุบัน

ภาครัฐ อาจารย แคลว   ทองสม ผูอํานวยการสํานักประเมินราคาทรัพยสิน กรมธนารักษ

สถาบันการเงิน

ธ.กรุงศรีอยุธยา นายเสถียร     ใจบุญ ผูชวยผูจัดการฝายประเมินราคาหลักประกัน

ธ.กรุงเทพ นายธัญเทพ   บุญวรรณโณ เจาหนาท่ีพนักงานประเมินราคาอาวุโส

ธ.กสิกรไทย นายพีรวัส      ภักดี ผูบริหารงานประเมินราคาหลักประกัน

ธ.อาคารสงเคราะห นายทรงเดช   ดารามาศ ผูชวยผูอํานวยการฝายประเมินราคาหลักทรัพย

 

 โดยพิจารณาจากความรู ความเชีย่วชาญและประสบการณในการทํางานจริงในดานการ

ประเมินราคาทรัพยสินรอการขาย โดยมีรายละเอียดดังนี ้
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 ก.  หนวยงานภาครัฐ  

ตารางที่ 3.6   รายช่ือผูมีประสบการณของหนวยงานภาครัฐ 

รายชื่อผูมีประสบการณ ตําแหนง ประสบการณการประเมินราคา

1. อาจารย แคลว   ทองสม ผูอํานวยการสํานักประเมินฯ งานสอนและเคยประเมินฯ

2. รศ.นิพัทธ         จิตรประสงค อาจารยมหาวิทยาลัย สอนหลักวิธีการประเมิน

3. ผศ.จิตตาภรณ  ศรีบุญจิตต อาจารยมหาวิทยาลัย สอนหลักวิธีการประเมิน

4. ผศ.พัชรา           พัชราวณิช อาจารยมหาวิทยาลัย สอนหลักวิธีการประเมิน

5.อาจารย ไพโรจน  ซึงศิลป อาจารยมหาวิทยาลัย สอนหลักวิธีการประเมิน

 

 ดังนั้นในการศึกษาคร้ังนี้ เลือกสัมภาษณ ทาน อาจารยแคลว  ทองสม ปจจุบันดํารง

ตําแหนง ผูอํานวยการ สํานักประเมินราคาทรัพยสิน กรมธนารักษ มีประสบการณในการทํางาน

เปนผูเช่ียวชาญ ผูทรงคุณวุฒิ และมีความรูเช่ียวชาญในดานการประเมินราคาทรัพยสินของ

ภาครัฐ เพื่อใชในกําหนดราคาประเมินทรัพยสินเพื่อเสียภาษีการซ้ือ-ขายอสังหาริมทรัพย ทั้งนี้

รวมถึงทรัพยสินรอการขายของสถาบันการเงิน ที่ไดจําหนายหรือขายไปแลวมากกวา 20 ป และมี

ประสบการณดานการสอนมากกวา 10 ป และเปนผูทรงคุณวุฒิในการสอนวิชาการประเมินราคา

ทรัพยสินในการอบรมหรือสัมมนา ตางๆใหแกนักศึกษา นิสิต ในสถาบันอุดมการณศึกษา รวมถึง

ขาราชการและประชาชน (ดูตารางที่ 3.6) 

ข.  หนวยงานภาคสถาบันการเงิน   

 สําหรับภาคสถาบันการเงิน การประเมินราคาทรัพยสินรอการขาย ของแตละสถาบัน

การเงิน จะอยูภายใตระเบียบการประเมินราคาทรัพยสิน ของธนาคารแหงประเทศไทย (ธปท.) เพื่อ

ใชในการกันสํารองหน้ีตามระเบียบของธนาคารแหงประเทศไทยและเกณฑ IAS39 ทั้งนี้            

การประเมินราคาทรัพยสินรอการขาย สถาบันการเงินจะแบงออกเปน 2 ประเภท คือ 

1.  ทรัพยสินรอการขายประเภทวงเงินไมเกิน 50 ลานบาท สถาบันการเงินสวน

ใหญจะมีหนวยหรือฝายงานท่ีเปนของสถาบันการเงินหรือหนวยงานที่อยูในเครือบริษัท ธุรกิจ

เชื่อมโยงของสถาบันการเงินเปนผูประเมินราคาฯ  

2.  ทรัพยสินรอการขายประเภทวงเงินเกิน 50 ลานบาท สถาบันการเงินจะตองสง

ขอมูลรายละเอียดเอกสารสิทธิ ที่เกี่ยวของของทรัพยสินรอการขาย โดยจัด จางบริษัทประเมิน

ราคาอิสระ เปนผูประเมินราคามูลคาทรัพยสินรอการขาย  

สําหรับทรัพยสินรอการขายประเภทที่อยูอาศัย สวนใหญ จะอยูในประเภทวงเงินไมเกนิ 50 

ลานบาท ดังนั้นทางสถาบันการเงินจะใชพนักงานภายในองค ที่ผานการศึกษาและอบรมจาก

สถาบันการศึกษาที่มีชื่อเสียง จนเปนกลุมของผูมีประสบการณซึ่งมีความรู ความชํานาญ 
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ในการศึกษาไดเลือกผูมีประสบการณจากสถาบันการเงนิจํานวน 4 ทานดังนี ้ 

ก.  ธนาคาร กรุงศรีอยุธยา จํากัด (มหาชน) สวนใหญใชหนวยฝายงานภายในของธนาคาร

ฯ และพนักงานธนาคาร ผานการอบรมและศึกษาฯซ่ึงมีความรู ความชํานาญ ความสามารถ 

ประสบการณในการประเมินราคาทรัพยสินรอการขาย และบุคคลที่มีคุณสมบัติ ตอไปนี้จํานวน 5 

ทาน ดํารงตําแหนง ปจจุบันผูชวยผูจัดการฝาย ประเมินราคาหลักประกัน ประสบการณทํางาน

มาแลวมากกวา 18 ป เคยประเมินราคาทรัพยสินรอการขาย (ดูตารางที่ 3.7) 

 

ตารางที่ 3.7  รายช่ือผูมีประสบการณของ ธนาคาร กรุงศรีอยุธยา จํากัด (มหาชน) 

รายชื่อผูเชี่ยวชาญ วุฒิการศึกษา ประสบการณทํางาน

1. นาย เสถียร       ใจบุญ ปริญญาโทดานธุรกิจอสังหาริมทรัพย 19 ป

2. นาย ขวัญชัย  วรรณมณีโรจน ปริญญาโทดานธุรกิจอสังหาริมทรัพย 16 ป

3. นาย ธานันท      เดชผล ปริญญาโทดานบริหารเศรษฐศาสตร 17 ป

3. นาย มานิตย      จินประดิษฐ ปริญญาตรี 21 ป

5. นาย บุญเสริม    กุศลเพ่ิมพูล ปริญญาตรี 21 ป
 

 

ในการศึกษาวจิัยคร้ังนี ้เลือกสัมภาษณ นายเสถียร  ใจบุญ  ปจจุบัน อาย ุ 49 ป 

ปจจุบันดํารงตําแหนง ผูชวยผูจัดการฝาย ประเมินราคาหลักประกัน  

เนื่องจาก มีประสบการณทํางานมาแลว 19 ป เคยประเมินราคาทรัพยสินรอการขายมาแลว

มากกวา 5,000 รายการ ทั้งนี้ไมรวมทรัพยสินอ่ืน 

ข.  ธนาคาร กรุงเทพ จํากัด (มหาชน) สวนใหญใชหนวยฝายงานภายในของธนาคารฯ 

และพนักงานธนาคาร ซึ่งมีความรู ความชํานาญ ความสามารถ ประสบการณในการประเมินราคา

ทรัพยสินรอการขาย (ดูตารางที่ 3.8) 
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ตารางที่ 3.8  รายช่ือผูมีประสบการณของ ธนาคาร กรุงเทพ จํากัด (มหาชน) 

รายชื่อผูมีประสบการณ วุฒิการศึกษา ประสบการณทํางาน

1. นาย สมศักด์ิ     กิจจาลักษณ ปริญญาโทเศรษฐศาสตร 25 ป

2. นาย ธัญเทพ  บุญวรรณโณ ปริญญาโทดานธุรกิจอสังหาริมทรัพย 19 ป

3. นาย ศุภรัตน     ศุภสุนทร ประกาศนียบัตรดานประเมินราคาทรัพยสิน 15 ป

4. นาย คมสัน     เตมีศิลปน ประกาศนียบัตรดานประเมินราคาทรัพยสิน 15 ป

5. นาย สกล        เกลียวบุญทอง ประกาศนียบัตรดานประเมินราคาทรัพยสิน 13 ป

 

ในการศึกษาวจิัยคร้ังนี ้เลือกสัมภาษณ นายธัญเทพ  บญุวรรณโณ ปจจุบันอายุ 48 ป 

ปจจุบันดํารงตําแหนง พนักงานประเมินราคาหลักประกันอาวุโส เนื่องจากมีประสบการณ

ทํางานมาแลว 19 ป เคยประเมินราคาทรัพยสินรอการขายมาแลวมากกวา 5,000 รายการ ทั้งนี้ไม

รวมทรัพยสินอ่ืน 

ค.  ธนาคาร กสิกรไทย จํากัด (มหาชน) สวนใหญใชบริษัท ประเมินราคาอิสระ หลาย

บริษัท โดยบริษัท ดังกลาวไดผานมาตรฐานและการรับรองจาก สํานักงาน คณะกรรมการกํากับ

หลักทรัพยและตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย แต รายงานการประเมินราคาของบริษัท ประเมิน

ราคาอิสระ ดังกลาว ตองผานการตรวจและรับรองราคาประเมินทรัพยสินรอการขาย จากฝายงาน

ภายในของธนาคารฯ ซึ่งมีผูตรวจและใหการรับรองราคาประเมินทรัพยสินรอการขาย โดยบุคคล

ผูตรวจรายงาน เปนพนักงานธนาคาร ซึ่งมีความรู ความชํานาญ ความสามารถ ประสบการณใน

การประเมินราคาทรัพยสินรอการขาย 

ในการศึกษาวิจัยคร้ังนี้ เลือกสัมภาษณ นาย พีรวัส  ภักดี ปจจุบันอายุ 55 ป ปจจุบันดํารง

ตําแหนง ผูบริหารงานประเมินราคาหลักประกัน, รองผูอํานวยการฝายควบคุมงานเครดิตและ

หลักประกัน สายงานบริหารเครดิต, ประธานชมรมนักบริหารงานประเมินราคา สมาคมธนาคาร

ไทย (VALUATION CLUB-THE THAI BANKERS’ASSOCIATION) คุณวุฒิปริญญาตรี

นิติศาสตรบัณฑิต และประกาศนียบัตรทางการประเมินราคาทรัพยสิน (Graduate Diploma 

Program in property Valuation) ประสบการณทํางานดานอสังหาริมทรัพยธนาคาร มาแลว 30 ป  

ง.  ธนาคาร อาคารสงเคราะห สวนใหญใชหนวยฝายงานภายในของธนาคารฯ และ

พนักงานธนาคาร ซึ่งมีความรู ความชํานาญ ความสามารถ ประสบการณในการประเมินราคา

ทรัพยสินรอการขาย ไดแก นายทรงเดช  ดารามาศ ปจจุบันอายุ 50 ป ตําแหนง ผูชวยผูอํานวยการ

ฝายประเมินราคาหลักทรัพย คุณวุฒิ ปริญญาโท คณะสถาปตยกรรมศาสตร มหาบัณฑิต ภาค

เคหการ จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ประสบการณทํางานมาแลว 23 ป  
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3.2 เครื่องมือที่ใชในการวจิัย 

ก.  ประเภทและขั้นตอนการสรางเคร ืองมือ  

1.  เคร่ืองมือที่ใชในการวิจัย ผูศึกษาใชแบบบันทึกการสํารวจเบ้ืองตนทรัพยสินรอ

การขายที่ไดจําหนายไปแลวโดยมีราคาขายตํ่ากวาราคาประเมินทรัพยสินรอการขาย ประเภทที่อยู

อาศัยของ ธนาคาร กรุงศรีอยุธยา จํากัด (มหาชน) และ แบบสัมภาษณผูมีประสบการณแบบมี

โครงราง (ดูภาคผนวก ก.และข.) 

2.  ข้ันตอนการสรางเคร่ืองมือ กําหนดแบบบันทึกการสํารวจเบ้ืองตนข้ึนเพื่อใชใน

การเก็บขอมูลรายการทรัพยสินรอการขาย ที่ไดจําหนายไปแลว โดยมีราคาขายตํ่ากวาราคา

ประเมินทรัพยสินรอการขาย ประเภทที่อยูอาศัยของ ธนาคาร กรุงศรีอยุธยา จํากัด (มหาชน) และ

ไดศึกษาปจจัยที่มีผลตอทําใหราคาขายตํ่าวาราคาประเมินฯ รวมถึงสอบถามผูดูแลหรือขาย

ทรัพยสินรอการขาย ของบริษัท บริหาร ทรัพยสิน กรุงศรีอยุธยา จํากัด (มหาชน) และขอมูลการ

ประเมินราคาทรัพยสินรอการขาย รวมถึงสอบถามผูที่เกี่ยวของโดยตรงกับการประเมินราคา

ทรัพยสินรอการขาย ประเภทที่อยูอาศัย ฝายประเมินราคาหลักประกันรวมทั้งแนวคิดและวิธีการ

ประเมินมูลคาทรัพยสินรอการขาย ดังกลาว(ดูภาคผนวก ค.) 

เมื่อไดขอมูลตามสภาพขอเท็จจริงแลว จึงไดสรางเคร่ืองมือสําหรับและกําหนด

โครงสรางแบบสัมภาษณตามขอมูลของปจจัยแบงออกเปน 3 สวนหลัก คือ 

สวนที่ 1 ขอมูลที่เกี่ยวกับปจจัยที่มีผลทําใหราคาประเมินทรัพยสินรอการขาย 

ประเภทที่อยูอาศัย กับ ราคาขายทรัพยสินรอการขายที่ขายไดจริง ตางกัน 

สวนที่ 2 ความคิดเห็นการลําดับความสําคัญและใหคาน้ําหนักเกี่ยวกับปจจัยที่มี

ผลตอการประเมินมูลคาทรัพยสินรอการขาย ประเภทที่อยูอาศัย  

สวนที่ 3 ความคิดเห็นเกี่ยวกับวิธีการประเมินมูลคาทรัพยสินรอการขาย ประเภท

ที่อยูอาศัย 
 ข.  ตรวจสอบคุณภาพเครื่องมือ  

ในการสรางขอคําถาม เพื่อกําหนดโครงสรางของแบบสัมภาษณ รวมถึงคําถามในประเด็น

ยอย โดยอิงจากขอมูลการขายทรัพยสินรอการขาย (Quantity Statistical Information) ประเภทที่

อยูอาศัย ไดทําการตรวจสอบคุณภาพของแบบสัมภาษณดังนี้ 

1.  ความเที่ยงตรง (Validity) การไดมาซ่ึงขอมูลของกลุมตัวอยางทรัพยสินรอการ

ขายจํานวน 3,672 รายการ ครอบคลุมและเปนตัวแทนของขอคําถามได เนื่องจากมีปริมาณมาก

เพียงพอสําหรับปจจัยที่มีผลตอการขายและแนวคิดวิธีการประเมินราคา ทรัพยสินรอการขาย 
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2.  การทดสอบความเชื่อถือไดของเคร่ืองมือวัด (Reliability) โดยทําการทดสอบ

แบบสัมภาษณ (Pre-Test) โดยนําแบบสัมภาษณไปทําการทดสอบกับผูปฏิบัติงานรวมใน

หนวยงานสายการประเมินราคาหลักประกันจํานวน 8 คน เพื่อความชัดเจน ความเขาใจถูกตอง 

ความกระชับของระยะเวลาในการสัมภาษณ การตอบคําถามที่ตรงมากที่สุด เมื่อพบขอบกพรอง 

ไดทําการแกไขเพื่อใหสมบูรณแลวจึงนําไปปรึกษาอาจารยที่ปรึกษาใหชวยพิจารณาความ

เหมาะสมของขอคําถาม เมื่อทําการแกไขเพิ่มเติมสมบูรณแลว จึงนําไปใชจริง 

 
3.3 การเก็บรวบรวมขอมูล 

จากการสํารวจและเก็บขอมูลของกลุมตัวอยางทรัพยสินรอการขายในเบื้องตน ตามขอมูล

ทางสถิติ (Quantity Statistical Information) ประเภท ที่อยูอาศัยที่ไดจําหนายหรือขายไปแลว ของ 

ธนาคารกรุงศรีอยุธยาจํากัด (มหาชน) ซึ่งประกอบดวยเฉพาะ บานเด่ียว-บานแฝด-ทาวนเฮาส-

หองชุดฯ จากจํานวนประมาณ 361รายการ โดยอาศัยขอมูลจากธนาคาร กรุงศรีอยุธยา จํากัด 

(มหาชน) ต้ังแต 1 มกราคม 2550 ถึง 31ธันวาคม 2550 โดยมีการเก็บรวบรวมขอมูลดังนี้ 

ขอมูลการขายทรัพยสินรอการขาย จัดเก็บจากระบบโปรแกรมสําเร็จรูป BAY ASSET 

Microsoft Access และ SPSS VISION 13 ซึ่งเปนขอมูลทางสถิติ คาสถิติบรรยาย (Descriptive 

Statistic) คาจํานวนอัตราความถี่ (Frequency Rate) คาสัดสวนรอยละ (Percentage) ของ

รายการขายทรัพยสินรอการขาย ของทาง บริษัท บริหารทรัพยสิน กรุงศรีอยุธยา จํากัด 

ขอมูลราคาประเมินทรัพยสินรอการขาย ดังกลาวจัดเก็บจากระบบโปรแกรมสําเร็จรูป 

SMART DOC Version5.1 MULTIUSERS, IMAGING DOCUMENT RETRIEVAL SYSTEM  

ของฝายประเมินราคาหลักประกัน ธนาคาร กรุงศรีอยุธยา จํากัด(มหาชน)  

นอกจากนี้ไดสอบถามจากผูที่เกี่ยวของหรือมีอํานาจในการขายทรัพยสินรอการขาย หรือ

พนักงานฝายขายทรัพยสิน ของบริษัทบริหารสินทรัพย กรุงศรีอยุธยา จํากัด และพนักงานประเมิน

ราคาทรัพยสิน ฝายประเมินราคาหลักประกัน ธนาคาร กรุงศรีอยุธยา จํากัด(มหาชน) ถึง

ความสัมพันธระหวาง ราคาขายทรัพยสินที่ขายไดจริง กับ ราคาประเมินทรัพยสินรอการขาย 

พบวา มีกลุมตัวอยางจํานวน 361 รายการ เมื่อแยกตามรายการทรัพยสินรอการขายแตละประเภท 

มีจํานวนนอย ซึ่งอาจมีผลทําใหคาสัดสวนรอยละ ของราคาขายที่ตํ่ากวาราคาประเมินทรัพยสินรอ

การขาย คลาดเคล่ือนได ประกอบกับการเก็บขอมูลทั้งหมด 3,672 รายการ สามารถทําไดโดย

อาศัยระยะเวลาประมาณ 4 สัปดาหสําหรับการแยกและเปรียบเทียบขอมูล รวมถึง การรวบรวม

ปจจัยฯตางๆ โดยใชผูปฎิบัติการชวย 2 ทาน ดังนั้นในการวิจัย จึงไดเก็บขอมูล จากจํานวน 3,672 

รายการ เพื่อใชเปนขอมูลสําหรับการวิเคราะหปจจัยที่สงผลทําใหราคาขายจริงตํ่ากวาราคา

 



 38 

 ดังนั้นการวิจัยคร้ังนี้ผูวิจัยใชวิธีการเก็บรวบรวมขอมูลทรัพยสินรอการขายและไดสอบถาม

ผูที่เกี่ยวของกับขอมูลทรัพยสินรอการขาย ตามกลุมขอมูลในการศึกษา 

 
3.4      การวิเคราะหขอมลู 

ก.  ขอมูลทุติยภูมิ  ผูวิจัยไดรวบรวมขอมูลที่เกี่ยวกับทรัพยสินรอการขายมาทําการ

วิเคราะหโดยมีข้ันตอนดังนี้  

1.  การวิเคราะหปจจัย (Factor Analysis) ซึ่งเปนการวิเคราะหขอมูลจากสถิติที่

ไดเก็บไวโดยจัดขอมูลที่มีความสัมพันธกันมารวมไวเปนปจจัยเดียวกัน (Factor) การวิเคราะห

ปจจัยประกอบ 4 สวน คือ 

  ก.  ปจจัยรวม (Common Factor) หมายถึง ปจจัยที่ประกอบดวยขอมูลต้ังแต 2 

ขอมูลข้ึนไปมาอยูรวมกันในปจจัยเดียวกัน โดยใชความสัมพันธที่มีตอกัน ปจจัยที่ประกอบดวย

ขอมูลที่มีความสัมพันธกันมากจะเปนปจจัยที่มีความหมายมากข้ึนตามไปดวย 

  ข.  ปจจัยเฉพาะ (Specific Factor) หมายถึง ปจจัยที่ประกอบดวย1ขอมูล 

  ค.  น้ําหนักปจจัย (Factor loading) หมายถึง คาความสัมพันธระหวางขอมูลกับ

ปจจัย ซึ่งจะมีคาน้ําหนักรวมอยูที่ 100 % ขอมูลอยูที่ปจจัยใดมาก น้ําหนักในปจจัยนั้นจะมากตาม 

หากปจจัยใดนอย น้ําหนักในปจจัยนั้นจะนอย ตามดวย 

  ง.  คะแนนปจจัย (Factor Score) หมายถึง คะแนนที่ไดจากน้ําหนักปจจัยและคา

ของขอมูลในปจจัยนั้น คะแนนปจจัยของแตละปจจัยอาจมีความสัมพันธกันบาง การใหคะแนน

ปจจัยโดยคํานวณจากทุกขอมูลในแตละปจจัยตามความมาก-นอยของน้ําหนักปจจัย คาคะแนน

ปจจัยของ ขอมูล หรือคาใดที่มีคามาก แสดงวา ปจจัยนั้นมีปริมาณขอมูลมากและ ในทางตรงขาม 

ถาคาคะแนนปจจัยนอยแสดงวา ขอมูลในปจจัยนั้นมีความปริมาณนอย เปนตน 

  2.  นําปจจัยที่สงผลทําใหราคาขายจริงตํ่ากวาราคาประเมินของทรัพยสินรอการ

ขายประเภทที่อยูอาศัย และ ปจจัยที่มีผลตอการประเมินมูลคาทรัพยสินรอการขายประเภทท่ีอยู

อาศัย มาสรุปเปนคาสัดสวนรอยละ   

  3.  นําผลที่ไดไปออกแบบ สัมภาษณแบบมีโครงราง และใหผูมีประสบการณให

ความคิดเห็นลําดับน้ําหนักความสําคัญของปจจัย 

  4.  สรางแบบทดสอบเคร่ืองมือที่ใชในการทดสอบการประเมินมูลคาทรัพยสินรอ

การขาย ประเภทที่อยูอาศัย (ดูตารางที่ 3.5) 
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ข.  ขอมูลปฐมภูมิ  ผูวิจัยไดนําขอมูลที่ไดจากแบบสัมภาษณแบบมีโครงราง มาทําการ

วิเคราะหโดยมีข้ันตอนดังนี้ 

1.  นําแบบสัมภาษณแบบมีโครงรางที่ได ตรวจสอบความถูกตองสมบูรณของ

คําตอบ โดยการจัดกลุมปจจัยที่มีความสัมพันธสอดคลองกัน เขาเปนปจจัยเดียวกัน 

2.  ดําเนินการวิเคราะหเนื้อหา ของแตละปจจัย แยกเปน ปจจัยที่มีผลทําใหราคา

ขายตํ่ากวาราคาประเมินของทรัพยสินรอการขายประเภทที่อยูอาศัย และ ปจจัยที่มีผลตอการ

ประเมินมูลคาทรัพยสินรอการขาย ประเภทที่อยูอาศัยของ ธนาคาร กรุงศรีอยุธยา จํากัด (มหาชน) 

3.  สําหรับคําถามปลายปด ใชในการใหความเห็นลําดับความสําคัญของปจจัย

แตละปจจัยยอยและปจจัยหลักโดยผูที่มีประสบการณ 

 ค.  วิเคราะหขอมูล ที่ไดจากการประมวลผลและสรุปผลการศึกษา 

 ง.  นําเสนอผลการวิจัย ในรูปแบบการบรรยาย ตาราง และ แผนภูมิ  

 เมื่อไดขอมูลที่ตองการแลว โดยขอมูลดังกลาวจะเปนขอมูลหรือปจจัย ที่เกี่ยวของกับ

แนวทางในการประเมินมูลคาทรัพยสินรอการขาย ประเภทที่อยูอาศัย ที่ผูที่มีประสบการณให

ความเห็นและน้ําหนักความสําคัญของปจจัยนั้นๆมาแลว ทําการวิเคราะห เรียงลําดับความสําคัญ

ของปจจัยแตละปจจัย วา ปจจัยใดที่มีผลตอการประเมินราคาทรัพยสินรอการขาย ประเภทที่อยู

อาศัยมากที่สุด เรียงลําดับจากมากที่สุดไปหานอยที่สุด  

 สรางแบบทดสอบเคร่ืองมือที่ใชในการทดสอบในการประเมินราคาทรัพยสิน คือการปรับ

ถวงน้ําหนักความสําคัญ หรือใหคะแนนคุณภาพ (Weighted Quality Score) W Q S. ในปจจัย

ตางๆ โดย เปรียบเทียบการประเมินราคาทรัพยสิน ดวยวิธีปกติทั่วไป กับ การประเมินราคา

ทรัพยสินดวยวิธีที่มี การปรับถวงน้ําหนักความสําคัญ หรือใหคะแนนคุณภาพ (Weighted Quality 

Score) W Q S. ในปจจัยนั้นๆแลว (ดูตารางที่ 3.9) 
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ตารางที่ 3.9 แบบทดสอบปจจัยการประเมินราคาทรัพยสินรอการขายประเภทท่ีอยูอาศัย 
      การประเมินมูลคาที่ดินโดยการปรับแกขอมูลตลาดตามวิธีเปรียบเทียบและใหคะแนนคุณภาพ (Weighted Quality Score )

ทรัพยสิน ขอมูล1 ขอมูล2 ขอมูล3 ขอมูล4
ราคาเบื้องตน(ขาย)
ราคาปรับแกเบื้องตน(0%) 0%

การเปรียบเทียบและใหคะแนนคุณภาพ (Weighted Quality Score )
ปจจัย น้ําหนัก คะแนน คะแนนทส. คะแนน1 คะแนน2 คะแนน3 คะแนน4

0% 0 0 0.00 0 0.00 0 0.00 0 0.00 0 0.00
0% 0 0 0.00 0 0.00 0 0.00 0 0.00 0 0.00
0% 0 0 0.00 0 0.00 0 0.00 0 0.00 0 0
0% 0 0 0.00 0 0.00 0 0.00 0 0.00 0 0.00
0% 0 0 0.00 0 0.00 0 0.00 0 0.00 0 0.00
0% 0 0 0.00 0 0.00 0 0.00 0 0.00 0 0.00
0% 0 0 0.00 0 0.00 0 0.00 0 0.00 0 0.00
0% 0 0 0.00 0 0.00 0 0.00 0 0.00 0 0.00
0% 0 0 0.00 0 0.00 0 0.00 0 0.00 0 0.00
0% 0 0 0.00 0 0.00 0 0.00 0 0.00 0 0

คะแนนจากการถวงนํ้าหนัก 0% 0 0.00 0.00 0.00 0.00 0
สัดสวนคะแนนเทียบกับทรัพยสิน
ราคาที่ไดปรับแกแลว
การใหน้ําหนักการประเมิน 100% 25% 25% 25% 25%
มูลคาจากการใหน้ําหนัก

มูลคาทรัพยสิน
มูลคาที่ประเมินทรัพยสิน

-           
-           

-          -           -           -           

0.0000
-          -           -           -           

0.0000 0.0000 0.0000

-          -           -           -           
-          -           -           -           

ที่มา: จากการดัดแปลงโดยอิงจาก APPRAISAL OF REAL ESTATE & PROPERTY 

VALUATION & ANALYSIS WHIPPLE  

 

 ข้ันตอนสุดทายนําน้าํหนักของปจจัยที่ได มาทดสอบความใกลเคียงของราคาประเมินฯ 

กับราคาขายทรัพยสินรอการขาย จริง สรุปผลการศึกษาวิจัย ทดสอบ พรอมทัง้อธิบาย 

ขอเสนอแนะเพิ่มเติมสําหรับแนวทางในการประเมินมูลคาทรัพยสินรอการขายประเภทท่ีอยูอาศัย   

 

 



 

 

แผนภูมิท่ี 3.4 กรอบแนวคิดของการวิจยั 

วัตถุประสงคการวิจัย 

แนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยท่ีเก่ียวของ 

สรางกรอบของปจจัยท่ีจะศึกษา 

ปจจัยสงผลใหราคาขาย

จริงตํ่ากวาราคาประเมิน 

ปจจัยท่ีมีผลตอการ

ประเมินทรัพยรอการขาย 

สรางแบบสัมภาษณจากปจจัยท่ีรวมรวบมาเพ่ือใหผู

ท่ีมีประสบการณ จัดลําดับความสําคัญ 

สัมภาษณผูท่ีมีประสบการณ ประเมินมูลคา 

ทรัพยสินรอการขายจํานวน 5 ทาน  

วิเคราะหและจัดลําดับความสําคัญของปจจัย 

ทําการทดสอบ  Test ปจจัย โดยการประเมิน 

วิธี Market Comparison Approach (Weighted Quality Score) 

สรุป ขอคนพบ ขอเสนอแนะ  

การประเมินมูลคาทรัพยสินรอการขาย ประเภทท่ีอยูอาศัย 

เพ่ือทราบถึงปจจัยท่ีมีผลตอการประเมินมูลคา

ทรัพยรอการขาย ประเภทท่ีอยูอาศัย 

เพ่ือทราบถึงปจจัยท่ีสงผลใหราคาขายจริงตํ่ากวา

ราคาประเมินทรัพยสินรอการขาย 
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แผนภูมิที่ 3.5 แผนผังการวิจัยทรัพยสินรอการขายประเภทที่อยูอาศัย กรณีศึกษาทรัพยสินรอการขายของ ธนาคาร กรุงศรีอยุธยา จํากัด (มหาชน) 

 

หัวขอในการศึกษา 

แนวทางการประเมินราคา

ทรัพยสินรอการขาย 

วัตถุประสงค 

แนวความคิดกระบวนการประเมิน  

หลักเกณฑการประเมินฯ 

ปจจัยที่มีทําใหผลตอราคาขาย ได

จริงต่ํากวาราคาประเมินทรัพยรอ

การขาย 

 ผลแนวทางเพิ่มเติมในการ

ประเมินราคาทรัพยรอการขาย 

ขอบเขตเฉพาะทรัพยที่อยูอาศัย 

ประโยชนที่ไดรับ 

เก็บขอมูลเบื้อตน(ปฐมภูมิ) 
ราคาทรัพยสินรอการขายที่ขายไป 

ขอบเขตเฉพาะ ประเภทที่อยูอาศัย 

นํามาเปรียบเทียบกับราคา

ประเมินเพื่อหาปจจัยที่ทําใหราคา

ทั้ง2ตางกัน แนวในการประเมิน

ราคา ถามผูขาย ถึงสาเหตุการขาย 

ผูประเมินราคา 

เก็บขอมูลภาคเอกสาร 

(ทุติยภูมิ) 
ทฤษฎีการประเมินราคาทรัพยสิน 

แนวความคิด หลักเกณฑ  

บทความ สิ่งพิมพ วิทยานิพนธ  

เอกสารวิชาการไทย-ตางประเทศ 

ที่เกี่ยวของ กับการประเมินราคา 

รวมรวมเก็บขอมูล 

นําขอมูลที่ไดรับ ปจจัยตางๆ 

ทฤษฎี หลักเกณฑ  

ไปสอบถาม(สัมภาษณ)ผูที่มี

ประสบการณ 

การประเมินราคาทรัพยสินรอการ

ขาย ผูมีประสบการณประเมิน

ราคาสถาบันการเงินและ 

นักวิชาการ ประเมินราคา 

วิเคราะหและรายงานการศึกษา 

นําขอมูลที่ไดรับ จากผูมี

ประสบการณ  มาวิเคราะห 

เปรียบเทียบ โดยอาศัย  คาความถี่   

คารอยละ 

คาสัดสวน 

ปจจัยที่มีผลมากที่สุดไปหานอยที่สุด 

 

นําผลมาทดสอบTESTโดย 
-วิธี Market Comparison Approach 

Weighted Quality Score 

เปรียบเทียบ 
 

วิธีที่เหมาะสมราคาประเมิน
ใกลเคียงราคาขายทรัพยสินจริง 

สรุปผลการศึกษา 

และรายงานการศึกษา 

ขอเสนอแนะ 

 

 

การขายไมเปนไปตามเปาหมายที่

กําหนด ราคาขายต่ํากวาราคา

ประเมินทรัพยสิน  ราคาประเมินไม

สอดคลองกับราคาขาย 

เพื่อลดภาระฯตองขายออกไป 

เปนภาระที่ตองกันสํารองหนี้ 

ความเปนมาและปญหา 

ทรัพยสินรอการขายมีจํานวนมาก 
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ตารางที่ 3.10  ระยะเวลาการทําวิจัย 
ID Type Name Duration Start Finish

1 2 3 4 5 1 2 3 4 5 1 2 3 3 5 1 2 3 4 5
ระยะเวลาการทําวิจัย 146 days Mon 05/11/07 Fri 29/02/2008

1 เก็บขอมูลทุติยภูมิ 56 days Mon 05/11/07 Fri 28/12/2007
1.1 ศึกษาขอมูลทรัพยสินรอการขาย 56 days Mon 05/11/07 Fri 28/12/2007
1.2 ศึกษาทฤษฎีและทบทวนวรรณกรรม 21 days Mon 5/11/07 Sun 25/11/07
1.3 วิเคราะหระบุกลุมตัวอยาง 40 days Mon 05/11/07 Fri 14/12/2007
1.4 วางหัวขอวิจัยพรอมนําเสนอ 35 days Mon 05/11/07 Tue 4/12/07
1.5 นําเสนอหัวขอวิจัย 5 days Mon 19/11/07 Fri 23/11/07
1.6 วิเคราะหและทบทวนวรรณกรรม 21 days Mon 26/11/07 Sun 16/12/07
1.7 จัดเตรียมระบบขอมูล 14 days Mon 19/12/07 Wed 29/12/07

2 ลงสัมภาษณผูเชี่ยวชาญ 38 days Wed 02/1/08 Fri 08/02/08
2.1 ทดสอบแบบสัมภาษณ(Pre-test) 3 days Wed 02/01/08 Fri 04/01/08
2.2 สัมภาษณ ธ.กรุงศรีอยุธยา 7 days Mon 07/01/08 Wed 11/01/08
2.3 สัมภาษณ ธ.กสิกรไทย 7 days Mon 14/01/08 Fri 18/01/08
2.4 สัมภาษณ ธ.กรุงเทพ 7 days Mon 21/01/08 Fri 25/01/08
2.5 สัมภาษณ ธ.อาคารสงเคราะห 8 days Mon 28/01/08 Fri 01/02/08
2.6 สัมภาษณ อาจารยแคลว 7 days Mon 04/02/08 Fri 08/02/08
3 วิเคราะหและประเมินผล 30 days Thu 31/01/08 Fri 29/02/08

3.1 วิเคราะหขอมูล 10 days Thu 31/01/08 Sat 09/01/08
3.2 ทํารูปเลมวิจัยฉบับสมบูรณ 10 days Fri 15/02/08 Sun 24/02/08
3.3 เตรียมขอมูลเพือนําเสนอ 10 days Wed 20/02/08 Fri 29/02/08

NOVEMBER DECEMBER JANUARY FEBRUARY
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บทที่  4 
 

ผลการวิจัย 
 

 ในการเก็บขอมูลดวยการสอบถามผูที่มีอํานาจขายและพนักงานฝายขายของบริษัท 

บริหารสินทรัพยกรุงศรีอยุธยา จํากัด, เจาหนาที่ประเมินราคาธนาคาร กรุงศรีอยุธยา จํากัด

(มหาชน)รวมถึงการสัมภาษณผูมีประสบกาณ 5 ทาน ผลการวิจัยจะนําเสนอเปน 2 สวนดังนี ้

4..1  การศึกษาปจจัยที่สงผลทําใหราคาประเมินกับราคาขายจริงของทรัพยสินรอการขาย

ประเภทที่อยูอาศัย ตางกัน 

4.2  การศึกษาปจจัยที่มีผลตอการประเมินมูลคาทรัพยสินรอการขายประเภทที่อยูอาศัย 

 
4.1  การศึกษาปจจยัทีส่งผลทําใหราคาขายตํ่ากวาราคาประเมนิของทรัพยสินรอการขาย
ประเภทที่อยูอาศัย  

จากการเปรียบเทียบ ความแตกตางระหวาง ราคาขายทรัพยสินรอการขายประเภทที่อยู

อาศัย ของบริษัท บริหาร ทรัพยสิน กรุงศรีอยุธยา จํากัด (มหาชน) ที่ไดจําหนายไปแลว กับ ราคา

ประเมินราคาทรัพยสินรอการขาย ประเภทที่อยูอาศัยของ ธนาคาร กรุงศรีอยุธยา จํากัด (มหาชน) 

จํานวน 3,672 รายการ เม่ือคิดเปนสัดสวนรอยละ (%) พบวามีทรัพยสินที่มีราคาขายตํ่ากวาราคา

ประเมิน แยกตามประเภทของทรัพยสิน ดังนี้ (ดูตารางที่ 4.1) 

ตารางที่ 4.1 ความแตกตางระหวาง ราคาขายที่ตํ่ากวาราคาประเมินของทรัพยรอการขาย

ประเภทที่อยูอาศัยของ ธนาคาร กรุงศรีอยธุยา จํากัด (มหาชน)  

ประเภททรัพยสิน

ที่อยูอาศัย 5-9% 10-14% 15-20% 21-25% 26-29% 30%

บานเดี่ยว 49 158 249 35 21 12

บานแฝด 8 5 88 23 3 0

ทาวนเฮาส 244 329 985 397 28 7

หองชุดในคอนโดฯ 558 169 186 118 0 0

รวม 859 661 1508 573 52 19

สัดสวนความแตกตางระหวางราคาขายต่ํากวาราคาประเมิน รอยละ(%)
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แผนภูมิที่ 4.1 สัดสวนของ ราคาขายที่ตํ่ากวาราคาประเมินของทรัพยรอการขายประเภทท่ีอยู

อาศัยของ ธนาคาร กรุงศรีอยุธยา จาํกัด (มหาชน)  

จากตารางขางตนบานเดี่ยว,บานแฝดและทาวนเฮาส มีความแตกตางระหวางราคาขาย

จริงของทรัพยรอการขาย ตํ่ากวาราคาประเมินทรัพยรอการขาย เฉล่ียอยูในระดับเดียวกัน คือ

ประมาณ 15-20 %สวนหองชุดในคอนโดมิเนียม มีความแตกตางระหวางราคาขายจริงของทรัพย

รอการขาย ตํ่ากวาราคาประเมินทรัพยรอการขายคือประมาณ 5 %  

ตอมาผูศึกษาไดทําการศึกษาปจจัยที่สงผลทําใหราคาขายจริงตํ่ากวาราคาประเมินของ

ทรัพยสินรอการขายประเภทที่อยูอาศัยของธนาคาร กรุงศรีอยุธยาจํากัด (มหาชน) โดยสอบถาม

จากผูมีอํานาจขาย และพนักงานฝายขายของ บริษัท บริหารสินทรัพย กรุงศรีอยุธยา จํากัด พบวา    

ทางดานการเงิน ประกอบดวย 4 ปจจัย ดังนี้  

1.  นโยบายของธนาคารกรุงศรีอยุธยา จํากัด (มหาชน) ที่ตองการขายทรัพยสินดอยคา

เหลานี้ออกไป การตัดสินใจขายทรัพยสินรอการขาย ของ บริษัท บริหารสินทรัพย กรุงศรีอยุธยา 

จํากัด ตามนโยบายของธนาคารฯ และ จะขายราคาทรัพยสินอยูที่ประมาณไมนอยกวา80% ของ

ราคาประเมิน หรือไมควรตางจากราคาประเมินทรัพยสินเกิน 20% แตในปจจุบันของธนาคาร กรุง

ศรีอยุธยา จํากัด (มหาชน) ไมตองการถือครอบครองทรัพยสินรอการขายเหลานี้นานเกินกําหนด 5 

ป เพราะเปนภาระคาใชจาย (Carrying Costs) ทางการเงิน และตองการขายทรัพยสินรอการขาย

ออกไปในปริมาณมากโดยมีบริษัท บริหารทรัพยสิน กรุงศรีอยุธยา จํากัด เปนผูดูแล  
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2.  ราคาตนทุนทรัพยสินรอการขาย คือ ราคามูลหนี้รวมกับคาใชจายในการซื้อทรัพยสิน

นั้นมาจากการขายทอดตลาดของศาล หากทรัพยสินรอการขายรายการใดที่มีราคาตนทุนของ

ทรัพยสินตํ่าเมื่อรวมกับคาใชจายในการติดตามดูแลทรัพยสินและกําไรประมาณ 5%จะขายใน

ราคานั้น แมวาราคาประเมินตามราคาตลาดของอสังหาริมทรัพยประเภทนั้นจะราคาสูง 

3.  คาใชจายในการติดตามดูแลทรัพยสิน (Carrying Cost) ในการถือครองทรัพยสิน

ในชวงที่อยูในระหวางรอการขาย สถาบันการเงินมีคาใชจายดังกลาว เพื่อดูแลรักษาทรัพยสินใหอยู

ในสภาพที่ไมกอใหเกิดความเสียหายมากไปกวากอนซ้ือทรัพยสินมาไวในครอบครอง เพื่อที่จะ

สามารถจําหนายไดราคาที่ไมขาดทุน เชน คาประกันอัคคีภัย คาจางบุคคลกรติดตามดูแล เปนตน 

4.  กําไรท่ีตองการจากขายทรัพยสิน โดยทั่วไป กําไรที่ตองการจากการขายอยูที่ อยางตํ่า

ประมาณ 5% ของราคาทุนทรัพย   

สําหรับ ธนาคาร กรุงศรีอยุธยา จํากัด (มหาชน) ปจจัยทางดานการเงินซึ่งประกอบดวย

นโยบายของสถาบันการเงิน, ตนทุนของทรัพยสิน, คาใชจายในการติดตามดูแล, กําไรที่ตองการ

จากการขาย ทรัพยสินรอการขาย ลวนแลวแตมีผลตอการขายทรัพยสินรอการขายประเภท           

ที่อยูอาศัย ประเภท บานเด่ียว บานแฝด ทาวนเฮาส หองชุดในคอนโดมิเนียม ใหแกลูกคาทั่วไป    

(ดูตารางท่ี 4.2) ซึ่งทําใหราคาขายตํ่ากวาราคาประเมินของทรัพยสินรอการขายประเภทนั้น 

 

ตารางที่ 4.2 ปจจัยทางดานการเงนิของทรัพยสนิรอการขายประเภทท่ีอยูอาศัย 
 ปจจัยทางดานการเงิน รวม รอยละ

บานเดี่ยว บานแฝด ทาวนเฮาส หองชุดฯ รายการ %
1.นโยบายของสถาบันการเงิน 98 17 413 150 678 40%

    สําหรับทรัพยสินรอการขาย 47.34% 29.31% 40.57% 35.46%

2.ตนทุนทรัพยของ 55 22 341 110 528 31%

    ทรัพยสินรอการขาย 26.57% 37.93% 33.50% 26.00%

3.คาใชจายในการติดตามดูแล 22 11 130 99 262 15%

   ทรัพยสินรอการขาย(Carrying Cost) 10.63% 18.97% 12.77% 23.40%

4.กําไรท่ีตองการจากการขาย 32 8 134 64 238 14%

    ทรัพยสินรอการขาย 15.46% 13.79% 13.16% 15.13%

รวมจํานวน ทรัพยสิน (รายการ) 207 58 1018 423 1706 1706

ประเภททรัพยสินรอการขาย(รายการ)

 
  จากการศึกษาพบวา ปจจัยทางดานนโยบายสถาบันการเงินสําหรับทรัพยสินรอการขาย มี

ผลทําใหราคาขายจริงตํ่ากวาราคาประเมินของทรัพยสินรอการขายมากที่สุด อยูที่สัดสวน40% ใน

กรณีที่ เปนบานเด่ียว-ทาวนเฮาส-หองชุดในคอนโดมิเนียม ปจจัยยอยที่มีผลมากที่ สุดคือ    
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นโยบายของสถาบันการเงิน มีสัดสวน 41.34%, 40.57%, 35.46% ตามลําดับ สวนที่อยูอาศัย

ประเภท บานแฝด ปจจัยยอยที่มีผลมากที่สุดคือ ตนทุนของทรัพยสินรอการขาย (37.93%) 

 
4.2  ปจจัยที่มีผลตอการประเมินมูลคาทรัพยสินรอการขาย 
 ผูศึกษาไดทําการศึกษาโดยสอบถามจากผูประเมินมูลคาทรัพยสินรอการขายของ 

ธนาคาร กรุงศรีอยุธยา จํากัด (มหาชน)พบวาปจจัยที่มีผลตอการประเมินมูลคาทรัพยสินรอการ

ขาย คือ 
ก.  ปจจัยทางดานกฎหมาย 
1.   กฎหมายผังเมือง ไดแก พระราชบัญญัติผังเมืองรวมฯ เปนตน 

2.   กฎหมายควบคุมอาคาร ไดแก พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร เปนตน 

3.   กฎหมายเวนคืน ไดแก พระราชบัญญัติเวนคืนที่ดิน เปนตน 

4.   ขอกําหนดที่เกี่ยวของทรัพยสินรอการขายประเภทที่อยูอาศัย เชนการครอบครอง

ทรัพยสินรอการขาย ระเบียบขอบังคับของธนาคารแหงประเทศไทยเปนตน  
    ข.  ปจจัยทางดานกายภาพ 
 1.  ทําเลที่ต้ัง ทรัพยสินรอการขาย กลาวคือ ทําเลที่ต้ังของ ทรัพยสินรอการขาย สวนใหญ

ต้ังอยูติดถนนซอยดานใน หรือติดถนนในโครงการจัดสรร หมูบาน หรือชุมชนเมือง แหลงอํานวย

ความสะดวก ศูนยการคา สภาพแวดลอม สาธารณูปโภค  

 2.  การปรับปรุงซอมแซมอาคาร รูปแบบอาคาร รวมถึงการที่ตองเขาไปปรับปรุงดูแล 

บํารุงรักษา ใหอยูในสภาพที่สามารถใชสอยประโยชนได 

 3.  สภาพ ของทรัพยสินรอการขาย ความเส่ือมโทรมทางกายภาพ กลาวคือ สภาพและ 

ความชํารุด ทรุดโทรม เกา ถูกทิ้งราง 

 4.  ลักษณะรูปแบบ ทรัพยสินรอการขาย หมายถึง ลักษณะรูปแบบของอาคารส่ิงปลูก

สราง ของตัวทรัพยสิน วัสดุที่ใชในการกอสราง พื้นที่ใชสอยภายในและภายนอกอาคาร งาน

โครงสรางทางวิศวกรรมและสถาปตยกรรม มีความทันสมัย หรือลาสมัย 

 5. การคมนาคม การเดินทาง การเขาถึง ทรัพยสินรอการขาย ปจจัยทางดานการคมนาคม 

ความหางจากถนนใหญสายหลัก ความสะดวกในการเดินทาง การเขา-ออก ความใกล-ไกลของ

ระบบขนสงมวลชน  

 6.  คุณสมบัติดานส่ิงแวดลอม มลภาวะทางอากาศ เสียง ฝุนละออง น้ําเสีย กองขยะ 

 7.  ระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ ระบบไฟฟา น้ําประปา โทรศัพท สภาพความ

กวางของถนนทางเขา-ออก สาธารณูปการ ความใกล-ไกล สถานโรงพยาบาล สถานีดับเพลิง 

สถานีตํารวจ ตลาดสด วัด เปนตน 
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          ค.  ปจจัยทางดานเศรษฐกิจ 
1.   ความตอการซ้ือของผูบริโภค (Demand) ความตองการที่อยูอาศัยเพิ่มข้ึนตาม 

 2.   ปริมาณทรัพยสินรอการขาย (Supply) ประเภทที่อยูอาศัยในตลาดอสังหาริมทรัพย 

 3.   ภาวะเงนิเฟอ (Inflation) เปนปจจัยเศรษฐกิจระดับมหาภาค  
          ง.  ปจจัยทางดานอ่ืนๆ  

1.  การใชประโยชนสูงสุดของทรัพยสินรอการขาย สภาพอาคารของทรัพยสินรอการขาย

บางรายการอาจไมเหมาะสม เมื่อพิจารณาถึงการพัฒนาการใชประโยชนสูงสุดของทรัพยสิน 

2.  การอนสิทธิในทรัพยสินรอการขาย ความสัมพันธระหวางผูซื้อทรัพยรอการขายกับ

ลูกหนี้เดิม บางกรณี ผูซื้อทรัพยไมสามารถเขาไปทําประโยชนทรัพยรอการขายได เนื่องจากบริเวณ

ใกลเคียงเปนกลุมเครือญาติของลูกหนี้เดิม หรือตองการอยูใกลครอบครัวบิดา มารดา ญาติพี่นอง 

หรือขยายที่พักของตนเองที่มีอยูเดิม หรือ ซื้อแทนลูกหนี้เดิม    

3.  การบุกรุกครอบครองของ ลูกหนี้เดิม ผูเชา หรือบุคคลภายนอก โดยพลการ รวมทั้งการ

ติดภารผูกพัน การรอนสิทธิ ในทรัพยสินรอการขาย ทําใหสถาบันการเงินขายทรัพยสินยากข้ึน สวน

ใหญมักเจรจาขอใหออกจากทรัพยสินหรือหาบุคคลมาซื้อทรัพยสินหรือรวมกลุมกันมาเพื่อซ้ือ 

 

 จากการเก็บขอมูลปจจัยที่มีผลตอการประเมินมูลคาทรัพยสินรอการขายประเภทท่ีอยู

อาศัยม ีจํานวน 4 ปจจัย มีรายละเอียด ดังนี้ 
ปจจัยทางดานกฎหมาย  
 จากการศึกษาพบวา ปจจัยทางดานกฎหมายผังเมือง กฎหมายควบคุมอาคาร กฎหมาย

เวนคืน มีผลตอการประเมินมูลคาทรัพยสินรอการขายมากที่สุด มีสัดสวน 60 % ทรัพยสินฯ โดย

ปจจัยดังกลาวมีผลตอการประเมินมูลคาทรัพยสินรอการขายประเภทบานเด่ียว-บานแฝด-ทาวน

เฮาส-หองชุดในคอนโดมิเนียมมีสัดสวน 60 %, 60%, 58.85 %, 71.43 % ตามลําดับ (ดูตารางที่

4.6) สวนปจจัยรองลงมาไดแก ปจจัยทางดานขอกําหนดทางกฎหมายกําหนดที่เกี่ยวของกับ

ทรัพยสินรอการขาย มีสัดสวน 40 %ของทรัพยสินรอการขายทั้งหมด โดยพบวา ปจจัยดังกลาวมี

ผลตอการประเมินมูลคาทรัพยสินรอการขายประเภทบานเด่ียว-บานแฝด-ทาวนเฮาส-หองชุดใน

คอนโดมิเนียมมีสัดสวน 40 %, 40 %, 46.15%, 28.57 % ของทรัพยสินรอการขายในแตละ

ประเภท ตามลําดับ  (ดูตารางที่ 4.3) 
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ตารางที่ 4.3 ปจจัยทางดานกฎหมายของทรัพยสินรอการขายประเภทท่ีอยูอาศัย 

 ปจจัยทางดาน รวม รอยละ

กฏหมาย บานเดี่ยว บานแฝด ทาวนเฮาส หองชุดฯ รายการ %

1.กฎหมายผังเมือง กฏหมายควบคุม 39 6 35 25 105 60%

อาคาร กฎหมายเวนคืน 60.00% 60.00% 53.85% 71.43%

2.ขอกําหนดทางกฎหมายท่ีเกี่ยวของ 26 4 30 10 70 40%

ทรัพยสินรอการขาย 40.00% 40.00% 46.15% 28.57%

รวมจํานวน ทรัพยสิน (รายการ) 65 10 65 35 175 175

ประเภททรัพยสินรอการขาย(รายการ)

 
ปจจัยทางดานกายภาพ  
 จากการศึกษาพบวา ปจจัยทางดานทําเลที่ต้ังของทรัพยสินรอการขาย มีผลตอการ

ประเมินมูลคาทรัพยสินรอการขายมากท่ีสุด มีสัดสวน 49 % โดยปจจัยดังกลาวมีผลตอการ
ประเมินมูลคาทรัพยสินรอการขายประเภทบานเด่ียว-บานแฝด-ทาวนเฮาส-หองชุดในคอนโด       

มิเนียม มีสัดสวน 42.98%, 45.16%, 44.59%, 58.85% ตามลําดับ (ดูตารางที่ 4.4)  

 สวนปจจัยรองลงมาไดแก ปจจัยทางดานการปรับปรุงดูแลทรัพยสินรอการขาย มีสัดสวน 

16 %ของทรัพยสินรอการขายท้ังหมด โดยปจจัยดังกลาวมีผลตอการประเมินมูลคาทรัพยสินรอ

การขายประเภทบานเด่ียว-บานแฝด-ทาวนเฮาส-หองชุดในคอนโดมิเนียมมีสัดสวน 7.89%, 

9.68%, 24.49%, 5.24% ของทรัพยสินรอการขายในแตละประเภท ตามลําดับ   

 สภาพทรัพยสินรอการขาย ซึ่งเปนปจจัยท่ีแสดงใหเห็นถึง ความทรุดโทรม ชํารุด เกาหรือ

ปานกลาง ของทรัพยสินรอการขาย มีสัดสวนอยูที่ 13% ของทรัพยสินรอการขายทั้งหมด โดย

ปจจัยดังกลาวมีผลตอการประเมินมูลคาทรัพยสินรอการขายประเภทบานเด่ียว-บานแฝด-ทาวน

เฮาส-หองชุดในคอนโดมิเนียมมีสัดสวน 28.07%, 9.68%, 16.55%, 4.49% ตามลําดับ 

 ลักษณะ รูปแบบคุณสมบัติของทรัพยสินรอการขาย แสดงถึงโครงสรางอาคารทาง

วิศวกรรมและสถาปตยกรรม มีสัดสวนอยูที่ 10% ของทรัพยสินรอการขายทั้งหมด โดยปจจัย

ดังกลาวมีผลตอการประเมินมูลคาทรัพยสินรอการขายประเภทบานเด่ียว-บานแฝด-ทาวนเฮาส-

หองชุดในคอนโดมิเนียมมีสัดสวน 7.02%, 9.68%, 8.11%, 14.21% ตามลําดับ 

 การคมนาคม  การเดิมทางเขาถึง , คุณสมบั ติทางดาน ส่ิงแวดลอม  และ  ระบบ

สาธารณูปโภค สาธารณูปการ ของทรัพยสินรอการขายมีสัดสวนอยูที่ 6%, 5% และ 1% ของ

ทรัพยสินรอการขายทั้งหมด ตามลําดับ (ดูตารางที่ 4.4)  
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ตารางที่ 4.4 ปจจัยทางดานกายภาพของทรัพยสินรอการขายประเภทท่ีอยูอาศัย 

ปจจัยทางดานกายภาพ รวม รอยละ

บานเดี่ยว บานแฝด ทาวนเฮาส หองชุดฯ รายการ %

1.ทําเลที่ตั้งทรัพยสินรอการขาย 49 14 264 236 563 49%

42.98% 45.16% 44.59% 58.85%

2.การปรับปรุงดูแลทรัพยสินรอการขาย 9 3 145 21 178 16%

7.89% 9.68% 24.49% 5.24%

3.สภาพ ทรัพยสินรอการขาย 32 3 98 18 151 13%

28.07% 9.68% 16.55% 4.49%

4.ลักษณะ รูปแบบคุณสมบัติ 8 3 48 57 116 10%

   ทรัพยสินรอการขาย 7.02% 9.68% 8.11% 14.21%

5.การคมนาคม การเดินทาง การเขาถึง 7 4 16 39 66 6%

ของทรัพยสินรอการขาย 6.14% 12.90% 2.70% 9.73%

6. คุณสมบัติทางดานสิ่งแวดลอม 7 3 17 25 52 5%

    ทรัพยสินรอการขาย 6.14% 9.68% 2.87% 6.23%

7.ระบบสาธารณูปโภคและ 2 1 4 5 12 1%

   สาธารณูปการของทรัพยสินรอการขาย 1.75% 3.23% 0.68% 1.25%

รวมจํานวน ทรัพยสิน (รายการ) 114 31 592 401 1138 1138

ประเภททรัพยสินรอการขาย(รายการ)

 
ปจจัยทางดานเศรษฐกิจ  
 จากการศึกษาพบวา ปจจัยทางดานความตองการซื้อของผูบริโภค มีผลตอการประเมิน

มูลคาทรัพยสินรอการขายมากที่สุด มีสัดสวน 56 % ของการขายทรัพยสินฯ โดยปจจัยดังกลาวมี

ผลตอการประเมินมูลคาทรัพยสินรอการขายประเภทบานเด่ียว-บานแฝด-ทาวนเฮาส-หองชุดใน

คอนโดมิเนียม มีสัดสวน56.25 %, 52.63 %, 50.88 %, 64.52 % ของทรัพยสินรอการขายในแตละ

ประเภท ตามลําดับ สวนปจจัยรองลงมาไดแก ปจจัยทางดานจํานวนประชากรที่เพิ่มข้ึน มีสัดสวน 

26 %ของทรัพยสินรอการขายท้ังหมด โดยปจจัยดังกลาวมีผลตอการประเมินมูลคาทรัพยสินรอ

การขายประเภทบานเด่ียว-บานแฝด-ทาวนเฮาส-หองชุดในคอนโดมิเนียม มีสัดสวน 27.50 %, 

26.32 %, 27.72 %, 21.94 % ของทรัพยสินรอการขายแตละประเภท ตามลําดับ  

 (ดูตารางที่ 4.5) 
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ตารางที่ 4.5 ปจจัยทางดานเศรษฐกิจ ของทรัพยสินรอการขายประเภทท่ีอยูอาศัย 

 ปจจัยทางดานเศรษฐกิจ รวม รอยละ

บานเดี่ยว บานแฝด ทาวนเฮาส หองชุดฯ รายการ %
1  ความตองการซ้ือของผูบริโภค 45 10 145 100 300 56%

    Demand 56.25% 52.63% 50.88% 64.52%

2.  ปริมาณทรัพยสินรอการขาย 22 5 79 34 140 26%

    Supply 27.50% 26.32% 27.72% 21.94%

3  ภาวะเงินเฟอ 13 4 61 21 99 18%

     Inflation 16.25% 21.05% 21.40% 13.55%

รวมทรัพยสิน (รายการ) 80 19 285 155 239 539

ประเภททรัพยสินรอการขาย(รายการ)

 
ปจจัยทางดานอ่ืนๆ 
 จากการศึกษาพบวา ปจจัยทางดานการใชประโยชนสูงสุดของทรัพยสินรอการขาย มีผล

ตอการประเมินมูลคาทรัพยสินรอการขาย มากที่สุด มีสัดสวน 55 % ของทรัพยสินรอการขายในแต

ละประเภท โดยปจจัยดังกลาวมีผลตอการประเมินมูลคาทรัพยสินรอการขายประเภทบานเด่ียว-

บานแฝด-ทาวนเฮาส-หองชุดในคอนโดมิเนียม มีสัดสวน 55.36 %, 35.71 %, 54.84 %, 100 % 

ของทรัพยสินรอการขายในแตละประเภท ตามลําดับ สวนปจจัยรองลงมาไดแก ปจจัยทางดานการ

รอนสิทธิฯ มีสัดสวน 32 %ของทรัพยสินรอการขายในแตละประเภท โดยปจจัยดังกลาวมีผลตอ

การประเมินมูลคาทรัพยสินรอการขายประเภทบานเดี่ยว-บานแฝด-ทาวนเฮาส- มีสัดสวน 39.29 

%, 42.86 %, 29.03 % ตามลําดับ ยกเวนหองชุดในคอนโดมิเนียมที่ไมมีการรอนสิทธิในทรพัยสิน

รอการขายประเภทนี้ และดานการบุกรุกของลูกหนี้เดิม อยูที่สัดสวน 13 % โดยปจจัยดังกลาวมีผล

ตอการขายทรัพยสินรอการขายประเภทบานเดี่ยว-บานแฝด-และทาวน เฮาส-มีสัดสวน             

5.36 %,21.43 %,และ 23.35%ของทรัพยสินรอการขายแตละประเภท ตามลําดับ ยกเวนหองชุด

ในคอนโดมิเนียมที่ไมมีการบุกรุก (ดูตารางที่ 4.6) 
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ตารางที่ 4.6 ปจจัยทางดานอ่ืนๆของทรัพยสนิรอการขายประเภทที่อยูอาศัย 

 ปจจัยทางดานอื่นๆ รวม รอยละ

บานเดี่ยว บานแฝด ทาวนเฮาส หองชุดฯ รายการ %

1. การใชประโยชนสูงสุดใน 31 5 17 10 63 55%

    ทรัพยสินรอการขาย 55.36% 35.71% 50.00% 100%

2. การรอนสิทธิในทรัพยสินรอการขาย 22 6 9 0 37 32%

   โดย ลูกหน้ี หรือ บุคคลภายนอก 39.29% 42.86% 26.47% 0.00%

3. การบุกรุกของ ลูกหนี้เดิม หรือ ผูเชา 3 3 8 0 14 13%

5.36% 21.43% 23.53% 0.00%

รวมจํานวน ทรัพยสิน (รายการ) 56 14 34 10 114 114

ประเภททรัพยสินรอการขาย(รายการ)

 
ความเห็นของผูมีประสบการณในปจจยัของทรพัยสินรอการขายของ ธนาคาร 

กรุงศรีอยุธยา จํากัด (มหาชน) 
เมื่อไดปจจัยที่มีผลตอการประเมินมูลคาทรัพยสินรอการขายและปจจัยที่ทําใหราคาขาย

จริงตํ่ากวาราคาประเมินของทรัพยสินรอการขายแลว โดยนํามาเรียงลําดับใหความสําคัญปจจัยทั้ง 

5 กลุม ไดแก ปจจัยทางดานการกฎหมาย ปจจัยทางดานกายภาพ, ปจจัยทางดานเศรษฐกิจ, 

ปจจัยทางดานอื่นๆ และปจจัยทางดานการเงิน ภายใตสมมติฐานเพื่อนําไปใชในการประเมินมูลคา

ทรัพยสินรอการขาย ประกอบกับทฤษฎีแนวความคิดทางดานการประเมินมูลคาทรัพยสินทั่วไป 

โดยผูมีประสบการณเปนผูใหความเห็นลําดับความสําคัญของปจจัย ทําใหไดปจจัยที่มีผลตอการ

ประเมินมูลคาทรัพยสนิรอการขาย มีรายละเอียดดังนี้  

ปจจัยทางดานกฎหมาย (ดูตารางท่ี 4.7) 

ตารางที่ 4.7 ความเห็นของผูมีประสบการณเกี่ยวกับปจจัยทางดานกฎหมาย 
ฐาน

 ปจจัยทางดานกฎหมาย ขอมูล ฐานนิยม

ธนาคาร ธนาคาร ธนาคาร ธนาคาร

รอยละ นักวิชาการ กรุงศรีฯ กรุงเทพฯ กสิกรฯ อ.สงเคราะห MODE

1.กฎหมายผังเมือง กฎหมายควบคุม 60% 1 1 1 1 1 1

   อาคาร กฎหมายเวนคืน

2. ขอกําหนดทางกฎหมายท่ีเกี่ยวของ 40% 2 2 2 2 2 2

   ทรัพยสินรอการขาย

รวม 100%

จากผูมีประสบการณ

การใหความเห็นลําดับความสําคัญ

หมายเหตุ : 1 คือ สําคัญมาก / 2 คือ สําคัญ  



 53 

 จากการสัมภาษณผูมีประสบการณทั้ง 5 ทาน มีความเห็นเชนเดียวกับผลการวิเคราะห

ขอมูลเบ้ืองตนวา ปจจัยทางดานกฎหมายผังเมือง ขอกําหนดที่เกี่ยวของกับคุณสมบัติของ

ทรัพยสินรอการขาย เปนปจจัยที่มีผลตอการประเมินมูลคาทรัพยสินรอการขาย มากที่สุด ให

ความสําคัญเปนลําดับที่ 1 และ 2 โดยสวนใหญใหเหตุผลวา ทรัพยสินรอการขาย จะมีมูลคาซ้ือ-

ขายไดตองไมขัดตอกฎหมายผังเมืองและขอกําหนดที่เกี่ยวของ  

ปจจัยทางดานกายภาพ (ดูตารางท่ี 4.8) 

ตารางที่ 4.8 ความเห็นของผูมีประสบการณเกี่ยวกับปจจัยทางดานกายภาพ 

ฐาน

 ปจจัยทางดานกายภาพ ขอมูล ฐานนิยม

ธนาคาร ธนาคาร ธนาคาร ธนาคาร

รอยละ นักวิชาการ กรุงศรีฯ กรุงเทพฯ กสิกรฯ อ.สงเคราะห MODE 

1.ทําเลท่ีตั้งทรัพยสินรอการขาย 49% 1 1 1 1 1 1

2.การปรับปรุงดูแลทรัพยสินรอการขาย 16% 5 5 5 5 5 5

3.สภาพทรัพยสินรอการขาย 13% 3 3 3 3 3 3

4.ลักษณะรูปแบบคุณสมบัติของทรัพยสินฯ 10% 4 4 4 4 4 4

5.การคมนาคม การเดินทาง การเขาถึง 6% 2 2 2 2 2 2

 6.คุณสมบัติดานสิ่งแวดลอม 5% 6 6 6 6 6 6

7.ระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการ 1% 7 7 7 7 7 7

รวม 100%

จากผูมีประสบการณ

การใหความเห็นลําดับความสําคัญ

หมายเหตุ : 1 คือ สําคัญมากลําดับที1่ / 2 คือ สําคัญมากลําดับที ่2 / 3 คือ สําคัญมากลําดับที่ 3 / 

4 คือ สําคัญลําดับที่ 4 / 5 คือสําคัญลําดับที ่5 / 6 คือสําคัญลําดับที่ 6 / 7 คือสําคัญลําดับที ่7 

 จากการสัมภาษณผูมีประสบการณทั้ง 5 ทาน มีความเห็นสอดคลองกับผลการวิเคราะห

ขอมูลเบื้องตนบางสวนวา ปจจัยดานทําเลที่ต้ังของทรัพยสินรอการขาย เปนปจจัยที่มีผลตอการ

ประเมินมูลคาทรัพยสินรอการขาย มากที่สุด ใหความสําคัญเปนลําดับที่ 1 โดยสวนใหญใหเหตุผล

วา ทําเลที่ต้ังมีผลตอมูลคาของทรัพยสิน ทรัพยสินต้ังอยูในทําเลที่ต้ังที่ดี ยอมขายไดงายกวา และมี

ผลใหมูลคาสูงกวาทรัพยสินที่ต้ังอยูในทําเลที่ดอยกวา แตผูมีประสบการณทั้ง 5 ทาน กลับมี

ความเห็นวา การคมนาคม การเดินทาง การเขาถึง ทรัพยสินรอการขายควรมีความสําคัญเปน

ลําดับที่ 2 เนื่องจาก ทําเลที่ต้ังและการคมนาคม การเขาถึงทรัพยสินรอการขาย มีความสัมพันธ

ตอเนื่องกัน สวน สภาพทรัพยสินรอการขายมาเปนลําดับที่ 3 ซึ่งแตกตางจากฐานขอมูล ปจจัย

รองลงมาคือ ลักษณะรูปแบบคุณสมบัติ การปรับปรุง ดูแลรักษา ทรัพยสินรอการขาย ในลําดับที่ 4 

และ 5 สวนคุณสมบัติดานส่ิงแวดลอม สาธารณูปโภค สาธารณูปการมีความสําคัญลําดับที่6,7   
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ปจจัยทางดานเศรษฐกิจ (ดูตารางท่ี 4.9) 

ตารางที่ 4.9 ความเห็นของผูมีประสบการณเกี่ยวกับปจจัยทางดานเศรษฐกิจ 

ฐาน

 ปจจัยทางดานเศรษฐกิจ ขอมูล ฐานนิยม

ธนาคาร ธนาคาร ธนาคาร ธนาคาร

รอยละ นักวิชาการ กรุงศรีฯ กรุงเทพฯ กสิกรฯ อ.สงเคราะห MODE 

1  อํานาจการซื้อของผูบริโภค 56% 1 1 1 1 1 1

2. ปริมาณทรัพยสินรอการขาย 26% 2 2 2 2 2 2

3  ภาวะเงินเฟอ 18% 3 3 3 3 3 3

รวม 44%

จากผูมีประสบการณ

การใหความเห็นลําดับความสําคัญ

หมายเหตุ : 1 คือ สําคัญมากที่สุด/ 2 คือ สําคัญมาก/ 3 คือ สําคัญ  

จากการสัมภาษณผูมีประสบการณทั้ง 5 ทาน มีความเห็นสอดคลองกับผลการวิเคราะห

ขอมูลเบ้ืองตนบางสวนวา ปจจัยอํานาจการซื้อของผูบริโภค เปนปจจัยที่มีผลตอการประเมินมูลคา

ของทรัพยสินรอการขาย มากที่สุด ใหความสําคัญเปนลําดับที่ 1 โดยสวนใหญใหเหตุผลวา เมื่อ

ผูบริโภคมีอํานาจการซ้ือมาก แสดงวา ภาวะเศรษฐกิจในชวงนั้นจะดี สภาพทางการเงินยอมมี

ความคลองตัวสูง การซื้อ-ขายทรัพยสินรอการขาย ยอมขายไดงายกวา และมีผลใหอาจเกิดการ

แขงขันทั้งในสวนของผูซื้อทรัพยสินและสถาบันการเงินผูขาย โดยมีจํานวนประชากรที่เพิ่มข้ึนตาม 

Demand หากจํานวน Supply มีมากราคามูลคาทรัพยสินอาจจะไมสูง แตในทางกลับกันจํานวน 

Supply มีนอยราคามูลคาทรัพยสินอาจจะสูง ทั้งนี้ข้ึนอยูกับ ภาวะเงินเฟอประกอบดวย 

ปจจัยทางดานอ่ืนๆ (ดูตารางที ่4.10) 

ตารางที่ 4.10 ความเห็นของผูมีประสบการณเกี่ยวกับปจจัยทางดานอ่ืนๆ 
ฐาน

 ปจจัยทางดานอืนๆ ขอมูล ฐานนิยม
ธนาคาร ธนาคาร ธนาคาร ธนาคาร

รอยละ นักวิชาการ กรุงศรีฯ กรุงเทพฯ กสิกรฯ อ.สงเคราะห MODE 

1. การใชประโยชนสูงสุดในทรัพยสิน 55% 1 1 1 1 1 1

2. การรอนสิทธิในทรัพยสินรอการขาย 32% 2 2 2 2 2 2

3.การบุกรุกของ ลูกหน้ีเดิม หรือ ผูเชา 13% 3 3 3 3 3 3

รวม 100%

จากผูมีประสบการณ
การใหความเห็นลําดับความสําคัญ

หมายเหตุ : 1 คือ สําคัญมากที่สุด/ 2 คือ สําคัญมาก / 3 คือ สําคัญ 

 จากการสัมภาษณผูมีประสบการณทั้ง 5 ทาน มีความเห็นสอดคลองกับผลการวิเคราะห

ขอมูลเบ้ืองตนวา ปจจัยดานการทําประโยชนสูงสุดในทรัพยสินรอการขาย ใหความสําคัญเปน
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ลําดับที่ 1 โดยสวนใหญใหเหตุผลวา มูลคาของทรัพยสินรอการขายจะมีมูลคาสูงสุดตองพิจารณา

จากการใชทําประโยชนสูงสุดในทรัพยสิน สวนการรอนสิทธิและการบุกรุกในทรัพยสินรอการขาย 

เปนปจจัยรองลงมา มีผลตอการประเมินมูลคาทรัพยสินรอการขาย ในลําดับที่ 2 และ -3 

ปจจัยทางดานการเงิน (ดูตารางที่ 4.11) 

ตารางที่ 4.11 ความเห็นของผูมีประสบการณเกี่ยวกับปจจัยทางดานการเงนิ 

ฐาน

 ปจจัยทางดานการเงิน ขอมูล ฐานนิยม

ธนาคาร ธนาคาร ธนาคาร ธนาคาร

รอยละ นักวิชาการ กรุงศรีฯ กรุงเทพฯ กสิกรฯ อ.สงเคราะห MODE 

1.นโยบายของสถาบันการเงิน 40% 4 1 1 1 1 1

2.ตนทุนทรัพยของทรัพยสินรอการขาย 31% 1 2 2 2 2 2

3.คาใชจายในการติดตามดูแลทรัพยสินฯ 15% 2 4 4 4 4 4

5.กําไรท่ีตองการจากการขายทรัพยสินฯ 14% 3 3 3 3 3 3

รวม 100%

จากผูมีประสบการณ

การใหความเห็นลําดับความสําคัญ

 

หมายเหตุ : 1 คือ สําคัญมากที่สุด/ 2 คือ สําคัญมาก/ 3 คือ สําคัญ/ 4 คือ สําคัญนอย   

 จากการสัมภาษณผูมีประสบการณทั้ง 4 ทาน (ยกเวนนักวิชาการซึ่งไมมีความเห็น) มี

ความเห็นสอดคลองกับผลการวิเคราะหขอมูลเบ้ืองตนบางสวนวา ปจจัยดานนโยบายของสถาบัน

การเงินในการขายทรัพยสินรอการขาย เปนปจจัยที่มีผลทําใหราคาประเมินกับราคาขายของ

ทรัพยสินรอการขายตางกันมากที่สุด ใหความสําคัญเปนลําดับที่ 1 โดยสวนใหญใหเหตุผลวา เมื่อ

นโยบายการขายทรัพยสินรอการขายข้ึนอยูกับของแตละสถาบันการเงินซ่ึงไมเหมือนกัน ปจจัย

รองลงมาคือ ตนทุนทรัพยของทรัพยสินรอการขาย แตมีความเห็นวา กําไรจากการขายทรัพยสิน

และคาใชจายในการติดตามดูแลทรัพยสิน ควรจะเปนลําดับที่ 3 และ 4 ซึ่งตางกับนักวิชาการมี

ความเห็นวา ตนทุนทรัพย คาใชจายในการติดตามดูแลทรัพยสิน ควรมีความสําคัญเปนลําดับที่ 1 

และ 2 สวนคาใชจายในการติดตามดูแลทรัพยสิน และ นโยบายของสถาบันการเงิน ควรเปนลําดับ

ที่ 3 และ ลําดับที่ 4  

จากการสัมภาษณปจจัยที่ทําใหราคาประเมินกับราคาขายจริงของทรัพยสินรอการขาย

ตางกัน และปจจัยที่มีผลตอการประเมินมูลคาทรัพยสินรอการขายแลว จากการใหลําดับ

ความสําคัญปจจัยทั้ง 5 กลุม ไดแก ปจจัยทางดานการกฎหมาย ปจจัยทางดานกายภาพ, ปจจัย

ทางดานเศรษฐกิจ, ปจจัยทางดานอ่ืนๆ และปจจัยทางดานการเงิน เมื่อนํามาเรียงลําดับใหม 

ภายใตสมมติฐานเพื่อนําไปใชในการประเมินมูลคาทรัพยสิน ประกอบกับทฤษฎีและแนวความคิด
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ทางดานการประเมินมูลคาทรัพยสินทั่วไป โดยผูมีประสบการณเปนผูใหคาน้ําหนักความสําคัญ

ของปจจัย ทําใหไดปจจัยที่มีผลตอการประเมินมูลคาทรัพยสินจํานวน 11 ปจจัย (ดูตารางที่ 4.12) 

 

ตารางที่ 4.12 ปจจัยทีม่ีผลตอการประเมนิมูลคาทรัพยสนิรอการขายจากความเห็นของผูมี

ประสบการณ 5 ทาน  
 ปจจัยที่มีผลตอการประเมินมูลคา ฐาน คาน้ําหนัก

ทรัพยสินรอการขาย ขอมูล ฐานนิยม

ธนาคาร ธนาคาร ธนาคาร ธนาคาร MODE 

รอยละ นักวิชาการ กรุงศรีฯ กรุงเทพฯ กสิกรฯ อ.สงเคราะห รอยละ

1. กฎหมายผังเมืองและควบคุมอาคารฯ 10% 20% 20% 20% 20% 20% 20%

2. ทําเลท่ีตั้ง 10% 20% 20% 20% 25% 20% 20%

3.การเขาถึง การคมนาคม 10% 15% 10% 10% 10% 10% 10%

4.สภาพ ของทรัพยสิน 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10%

5.ลักษณะ รูปแบบ ของทรัพยสิน 10% 5% 10% 10% 5% 10% 10%

6.การปรับปรุงดูแลทรัพยสิน 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10%

7. คุณสมบัติดานสิ่งแวดลอม 10% 5% 5% 5% 5% 5% 5%

8.ระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการ 10% 5% 5% 5% 5% 5% 5%

9.การรอนสิทธิในทรัพยสินรอการขาย 10% 5% 5% 5% 5% 5% 5%

10.การใชประโยชนสูงสุดของทรัพยสินฯ 10% 5% 5% 5% 5% 5% 5%

11.ปจจัยทางดานการเงิน(-20%) 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%

รวมเปน  100%  100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%

จากผูมีประสบการณ(เปอรเซ็นต%)

การใหคาน้ําหนักความสําคัญ

ที่มา: จากการเก็บขอมูลและสัมภาษณผูมปีระสบการณ 

 จากการสัมภาษณพบวา ปจจัยที่มีผลตอการประเมินราคาทรัพยสินรอการขายประเภทท่ี

อยูอาศัยมากที่สุดคือ กฎหมายผังเมือง-ควบคุมอาคารฯและทําเลที่ต้ัง มีสัดสวนเทากันคือ 20% 

ปจจัยรองลงมาคือ การเขาถึงคมนาคม, สภาพของทรัพยสิน, ลักษณะรูปแบบทรัพยสิน, การ

ปรับปรุงดูแลทรัพยสิน มีสัดสวนเทากันคือ 10 %, สวนปจจัยที่เกี่ยวกับคุณสมบัติส่ิงแวดลอม, 

ระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการ, การรอนสิทธิในทรัพยสินรอการขาย, การใชประโยชนสูงสุด

ของทรัพยสินรอการขาย มีสัดสวนรอยละ 5 เทากัน สวนปจจัยทางดานการเงินไมมีความเห็น 

 สรุป ปจจัยที่มีผลตอการประเมินมูลคาทรัพยสินรอการขายโดยรวมจากการสัมภาษณผูมี

ประสบการณดานประเมินราคาทรัพยสินรอการขายจํานวน 5 ทาน (ดูตารางที่ 4.13) 
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ตารางที่ 4.13 ปจจัยทีม่ีผลตอการประเมนิมูลคาทรัพยสนิรอการขายประเภท ที่อยูอาศัย

โดยรวมของผูเชี่ยวชาญ 

 ปจจัยทางดานตางๆ ฐาน

ที่มีผลตอการประเมินมูลคา ขอมูล ฐานนิยม

ทรัพยสินรอการขาย ธนาคาร ธนาคาร ธนาคาร ธนาคาร

นักวิชาการ กรุงศรีฯ กรุงเทพฯ กสิกรฯ อ.สงเคราะห MODE 

1. ปจจัยทางดานกฎหมาย 1 1 1 1 1 1 1

2. ปจจัยทางดานกายภาพ 2 2 2 2 2 2 2

3. ปจจัยทางดานเศรษฐกิจ 3 3 3 3 3 3 3

4. ปจจัยทางดานอื่นๆ 4 4 4 4 4 4 4

5. ปจจัยทางดานการเงิน 5 5 5 5 5 5 5

ของปจจัยจากผูมีประสบการณ

การใหความเห็นลําดับความสําคัญ

ที่มา: จากการเก็บขอมูลและสัมภาษณผูมปีระสบการณ  

หมายเหตุ : 1 คือ สําคัญมากลําดับที ่1 / 2 คือ สําคัญมากลําดับที่ 2 / 3 คือ สําคัญมากลําดับที ่3 / 

4 คือ สําคัญมากลําดับที่ 4 / 5 คือสําคัญมากลําดับที่ 5  

 จากการสัมภาษณผูมีประสบการณทั้ง 5 ทาน มีความเห็นสอดคลองกับผลการวิเคราะห

ขอมูลเบ้ืองตนวา ปจจัยดานกฎหมาย เปนปจจัยที่มีผลตอการประเมินมูลคาทรัพยสินรอการขาย 

ของสถาบันการเงิน มากที่สุด ใหความสําคัญเปนลําดับที่ 1 โดยมีปจจัยรองมา คือ ปจจัยทางดาน

กายภาพปจจัยทางดานสภาวะเศรษฐกิจ ปจจัยทางดานอ่ืนๆ ปจจัยทางดานการเงิน ให

ความสําคัญเปนลําดับที่ 2,3,4 และ 5 ตามลําดับ  



บทที่ 5 
 

การทดสอบปจจัยท่ีมผีลตอการประเมินมูลคาทรัพยสินรอการขาย 
ประเภทที่อยูอาศัย ของ ธนาคาร กรุงศรีอยุธยา จํากัด (มหาชน) 

 

ในการวิจัยคร้ังนี้จะทาํการวเิคราะหขอมูลในประเด็นหลักๆ ดังตอไปนี ้

การนําปจจัยทางดานการเงิน ซึ่งเปนปจจัยหลักทําใหราคาขายกับราคาประเมินทรัพยสิน

รอการขายตางกัน และปจจัยยอยที่มีผลตอการประเมินราคาทรัพยสิน มาทดสอบ(TEST) โดยการ

ประเมินราคาทรัพยสินรอการขายประเภทท่ีอยูอาศัย ในการทดสอบการประเมินราคาคร้ังนี้ ได

เลือกใชวิธีการประเมินราคาทรัพยสินรอการขาย วิธีเปรียบเทียบตลาด (Market Comparison 

Approach) โดยการ Weighted Quality Score อาศัยโปรแกรม Micro soft Excel เปนเคร่ืองมือ 

เพื่อตรวจสอบ 

 
5.1  ขั้นตอนในการพิจารณาทดสอบดวยวิธีการเปรียบเทียบและใหคะแนนคุณภาพ 
Weighted Quality Score 

ก. การทดสอบเร่ิมจากนําขอมูล-ราคาทรัพยสินรอการขายเบื้องตนซ่ึงมา
เปนขอมูลเปรียบเทียบ พิจารณาขอมูลวา มีการปรับขอมูลเบ้ืองตนหรือไม เนื่องจากบางขอมูล

อาจเปนขอมูลบอกขายทรัพยสินมิใชราคาซ้ือ-ขายทรัพยสิน โดยการปรับขอมูลเบ้ืองตน พิจารณา

วา 100% คือกรณีที่ไมจําเปนตองมีการปรับขอมูลและ 99%ลงไปถึงเปนการปรับขอมูลเบ้ืองตน 

แตสําหรับกรณีศึกษานี้ไมจําเปนตองมีการปรับขอมูล เนื่องจากเปนราคาประเมินทรัพยสินรอการ

ขาย ในแตละคร้ัง  

ข. ปจจัยท่ีใชในการทดสอบ โดยนํ้าหนักคุณภาพสัดสวนเปนเปอรเซ็นต 

(Percentage Portion) คือ ปจจัยยอยที่มีผลตอราคาประเมินมูลคาทรัพยสินรอการขายประเภทท่ี

อยูอาศัย จํานวน 10 ปจจัย และปจจัยทางดานการเงินที่ทําใหราคาขายกับราคาประเมินของ

ทรัพยสินรอการขายตางกันในทรัพยสินแตละประเภท จํานวน 1 ปจจัย ที่ไดจากการสัมภาษณ

แบบมีโครงรางและใหคาน้ําหนักลําดับความสําคัญจากผูเชี่ยวชาญ 5 ทาน มาประกอบกับคา

คะแนน ทั้งนี้ คาคะแนนสูงสุดอยูที่ เทากับ คาของจํานวนเปอรเซ็นตของน้ําหนัก เชน คาน้ําหนัก

ของปจจัยดานกฎหมายผังเมืองขอกําหนด อยูที่ 10% คาคะแนนสูงสุดจึงอยูที่ 10 สวนคาคะแนน

ของทรัพยสิน จะมีคะแนนอยูที่ เทาใด ข้ึนอยูกับคุณสมบัติ ลักษณะ สภาพ ฯลฯ ของทรัพยสินนั้นๆ 

หลังจากนั้น  
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ค. นําคาคะแนนท่ีไดของแตละทรัพยสินไปคูณกับคาน้ําหนักของปจจัยจะ

ไดคาคะแนนปจจัยแลวนํามารวมกันจะไดคาคะแนนจากการถวงน้ําหนักของปจจัย 

ง. นําคาคะแนนจากการถวงน้ําหนักของปจจัยแตละทรัพยสินไปหาร คา

คะแนนจากการถวงน้ําหนักของปจจัยของทรัพยสินรอการขายท่ีตองการ จะไดสัดสวนคะแนน

เทียบกับทรัพยสินรอการขาย  

จ.นําสัดสวนคะแนนเทียบกับทรัพยสนิNPA ไปคูณดวยราคาทรัพยสิน จะ

ไดราคาที่ไดปรับใหน้ําหนัก/คะแนนแลวของทรัพยสินเปรียบเทียบ  
ฉ. นําราคาท่ีไดปรับใหน้ําหนัก/คะแนนของทรัพยสินเปรียบเทียบทั้งหมด 

มาเฉลี่ย โดยคิดเปนสัดสวนเปอรเซ็นต(Percentage Portion) ที่ 100% ทรัพยสินเปรียบเทียบมี

จํานวน 4 รายการ เมื่อเฉล่ียแตละทรัพยสินจะอยูที่ประมาณ 25 %เปนการใหน้ําหนักในการ

ประเมินราคา 
ช. นําราคาท่ีไดปรับใหน้ําหนัก/คะแนนของทรัพยสินเปรียบเทียบแตละ

รายการ คูณดวย 25 % จะไดมูลคาน้ําหนักในการประเมนิราคา 
ซ. นํามูลคาน้ําหนักในการประเมินราคาของทรัพยสินเปรียบเทียบมา

รวมกัน จะไดมูลคาทรัพยสิน ทําการปรับมูลคาทรัพยสินใหอยูในมูลคาหลักแสนบาท เพื่อเปน

มูลคาประเมินทรัพยสินรอการขาย  

เมื่อนําราคาทรัพยสินทั้ง 4 รายการซึง่ราคาประเมินทรัพยสนิทัง้ 4 คร้ัง เปนการประเมิน

ราคาตามปกติ มาทาํการทดสอบดวยวธิีเปรียบเทยีบตลาด (Market Comparison Approach) 

โดยการ Weighted Quality Score โดยมีปจจัยทางดานการเงนิ ของแตละประเภททรัพยสินรอการ

ขายตามความแตกตางระหวางราคาประเมินทรัพยสินกบัราคาขายจริงของทรัพยสนิฯผลเปนดังนี ้
 
ก.การทดสอบราคาประเมินมูลคาทรพัยสินรอการขายประเภท บานเด่ียว 
มีราคาทนุทรัพยอยูที่ 3,342,240 บาท ราคาขายทรัพยสินจริง คือ 3,800,000 บาท 

ราคาประเมนิทรัพยสิน คร้ังแรกมูลคา 4,508,000  บาท 

   คร้ังที2่  มูลคา 4,134,000  บาท (มีการบกุรุกในทรัพยสนิ) 

   คร้ังที3่  มูลคา 4,448,000  บาท 

   คร้ังที4่  มูลคา 4,508,000  บาท 

ประเภทบานเดี่ยวอยูที่ประมาณ 15 % จะไดมูลคาทรัพยสินรอการขาย คือ 3,600,000

บาทซ่ึง ตํ่ากวา ราคาขายทรัพยสินจริง คือ 3,800,000 บาท ตางกันประมาณ 200,000 บาท ถือวา

ราคาประเมินมูลคาทรัพยสินรอการขาย 3,600,000 บาท เปนราคาข้ันตํ่าที่ฝายขายทรัพยสิน ควร

จะขายได โดยมีราคาทุนทรัพยอยูที่ 3,342,240 บาท (ดูตารางที่ 5.1) 
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ตารางที่ 5.1 แบบทดสอบปจจัยในการประเมินราคาทรัพยสินรอการขายประเภท บานเด่ียว 

ทรัพยสิน ขอมูล1 ขอมูล 2 ขอมูล 3 ขอมูล 4

ราคาเบื้องตน (ขาย )

ราคาปรับแกเบื้องตน (100%) 100%

ปจจัย น้ําหนัก คะแนน คะแนนทส . คะแนน 1 คะแนน 2 คะแนน 3 คะแนน 4

กฎหมายผังเมืองขอกําหนด 20% 20 20 4.00 20 4.00 20 4.00 20 4.00 20 4.00

ทําเลท่ีตั้ง 20% 20 20 4.00 20 4.00 20 4.00 20 4.00 20 4.00

การเขาถึง การคมนาคม 10% 10 10 1.00 10 1.00 10 1.00 10 1.00 10 1.00

สภาพ ทรัพยสินรอการขาย 10% 10 10 1.00 10 1.00 10 1.00 10 1.00 10 1.00

ลักษณะ รูปแบบ ทรัพยสิน 10% 10 10 1.00 10 1.00 10 1.00 10 1.00 10 1.00

การปรับปรุงดูแลทรัพย 10% 10 10 1.00 10 1.00 10 1.00 10 1.00 10 1.00

สาธารณูปโภค สาธารณูปการ 5% 5 5 0.25 5 0.25 5 0.25 5 0.25 5 0.25

คุณสมบัติดานสิ่งแวดลอม 5% 5 5 0.25 5 0.25 5 0.25 5 0.25 5 0.25

การใชประโยชนสูงสุด 5% 5 5 0.25 5 0.25 5 0.25 5 0.25 5 0.25

การรอนสิทธิ 5% 5 0 0.00 0 0.00 0 0.00 0 0.00 0 0.00

ปจจัยทางดานการเงิน -15% 15 15 -2.25 0 0.00 0 0.00 0 0.00 0 0.00

คะแนนจากการถวงนํ้าหนัก 85% 115

การใหนํ้าหนักการประเมิน 100%

มูลคาจากการใหนํ้าหนัก

มูลคาทรัพยสิน

มูลคาประเมินทรัพยสิน NPA

การประเมินมูลคาทรัพยสินโดยวิธีเปรียบเทียบและใหคะแนนคุณภาพ (Weighted Quality Score )

   การเปรียบเทียบและใหคะแนนคุณภาพ (Weighted Quality Score )

12.75

25%25% 25% 25%

12.75 12.7510.50

4,508,000      

4,508,000    4,134,000    4,448,000   4,508,000      

0.8235 0.8235 0.8235

4,448,000   

12.75

4,508,000    4,134,000    

3,600,000      

928,118       851,118       915,765      928,118         

ราคาที่ไดปรับใหนํ้าหนัก /คะแนนแลว

สัดสวนคะแนนเทียบกับทรัพยสิน

3,623,118      

0.8235

3,712,471    3,404,471    3,663,059   3,712,471      

1.000

ที่มา: จากการคิดวิเคราะหของผูวิจัย 

 

ข.การทดสอบราคาประเมินมูลคาทรพัยสินรอการขายประเภท บานแฝด 
มีราคาทนุทรัพยอยูที่ 1,050,800 บาท ราคาขายทรัพยสินจริง คือ 1,150,000 บาท 

ราคาประเมนิทรัพยสิน คร้ังแรกมูลคา 1,300,000.-บาท 

   คร้ังที2่  มูลคา 1,200,000.-บาท 

   คร้ังที3่  มูลคา 1,350,000.-บาท 

   คร้ังที4่  มูลคา 1,400,000.-บาท 
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เมื่อนําราคาทรัพยสินทั้ง 4 รายการมาทําการทดสอบดวยวิธีการ Weighted Quality 

Score โดยมีคาสัดสวนความแตกตางระหวางราคาขายทรัพยสินกับราคาประเมินทรัพยสินนั้นซ่ึง

คือปจจัยทางดานการเงิน ของทรัพยสินรอการขาย ประเภทบานแฝดอยูที่ประมาณ 15 % จะได

มูลคาทรัพยสินรอการขาย คือ 1,100,000 บาทซ่ึง ตํ่ากวา ราคาขายทรัพยสินจริง คือ 1,150,000 

บาท ตางกันประมาณ 50,000 บาท ถือวาราคาประเมินมูลคาทรัพยสินรอการขาย 1,100,000 

บาท เปนราคาข้ันตํ่าที่ฝายขายทรัพยสิน ควรขายได มีราคาทุนทรัพยอยูที่ 1,050,800 บาท (ดู

ตารางที่ 5.2) 

 

ตารางที่ 5.2 แบบทดสอบปจจัยในการประเมินราคาทรัพยสนิรอการขายประเภท บานแฝด 

ทรัพยสิน ขอมูล1 ขอมูล 2 ขอมูล 3 ขอมูล 4

ราคาเบื้องตน (ขาย )

ราคาปรับแกเบื้องตน (100%) 100%

ปจจัย น้ําหนัก คะแนน คะแนนทส . คะแนน 1 คะแนน 2 คะแนน 3 คะแนน 4

กฎหมายผังเมืองขอกําหนด 20% 20 20 4.00 20 4.00 20 4.00 20 4.00 20 4.00

ทําเลท่ีตั้ง 20% 20 20 4.00 20 4.00 20 4.00 20 4.00 20 4.00

การเขาถึง การคมนาคม 10% 10 10 1.00 10 1.00 10 1.00 10 1.00 10 1.00

สภาพ ทรัพยสินรอการขาย 10% 10 10 1.00 10 1.00 10 1.00 10 1.00 10 1.00

ลักษณะ รูปแบบ ทรัพยสิน 10% 10 10 1.00 10 1.00 10 1.00 10 1.00 10 1.00

การปรับปรุงดูแลทรัพย 10% 10 10 1.00 10 1.00 10 1.00 10 1.00 10 1.00

สาธารณูปโภค สาธารณูปการ 5% 5 5 0.25 5 0.25 5 0.25 5 0.25 5 0.25

คุณสมบัติดานสิ่งแวดลอม 5% 5 5 0.25 5 0.25 5 0.25 5 0.25 5 0.25

การใชประโยชนสูงสุด 5% 5 5 0.25 5 0.25 5 0.25 5 0.25 5 0.25

การรอนสิทธิ 5% 5 0 0.00 0 0.00 0 0.00 0 0.00 0 0.00

ปจจัยทางดานการเงิน -15% 15 15 -2.25 0 0.00 0 0.00 0 0.00 0 0.00

คะแนนจากการถวงนํ้าหนัก 85% 115

การใหนํ้าหนักการประเมิน 100%

มูลคาจากการใหนํ้าหนัก

มูลคาทรัพยสิน

มูลคาประเมินทรัพยสิน NPA

ราคาที่ไดปรับใหนํ้าหนัก /คะแนนแลว

สัดสวนคะแนนเทียบกับทรัพยสิน

1,080,882      

0.8235

1,070,588    988,235       1,111,765   1,152,941      

1.000

1,100,000      

267,647       247,059       277,941      288,235         

0.8235 0.8235 0.8235

1,350,000   

12.75

1,300,000    1,200,000    1,400,000      

1,300,000    1,200,000    1,350,000   1,400,000      

การประเมินมูลคาทรัพยสินโดยวิธีเปรียบเทียบและใหคะแนนคุณภาพ (Weighted Quality Score )

   การเปรียบเทียบและใหคะแนนคุณภาพ (Weighted Quality Score )

12.75

25%25% 25% 25%

10.50 12.75 12.75

ที่มา: จากการคิดวิเคราะหของผูวิจัย 
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ค.การทดสอบราคาประเมินมูลคาทรัพยสินรอการขายประเภท ทาวนเฮาส 
ราคาทนุทรัพยอยูที ่830,000 บาท  ราคาขายทรัพยสินจริงคือ 850,000 บาท  

ราคาประเมนิทรัพยสิน คร้ังแรกมูลคา1,200,000 บาท คร้ังที2่ มูลคา 1,250,000 บาท 

คร้ังที3่ มูลคา 1,300,000 บาท คร้ังที4่ มูลคา 1,350,000 บาท 

เมื่อนําราคาทรัพยสินทั้ง 4 รายการมาทําการทดสอบดวยวิธีการ Weighted Quality 

Score โดยมีคาสัดสวนความแตกตางระหวางราคาขายทรัพยสินกับราคาประเมินทรัพยสินนั้นซ่ึง

คือปจจัยทางดานการเงิน ของทรัพยสินรอการขาย ประเภททาวนเฮาสอยูที่ประมาณ 20 % จะได

มูลคาทรัพยสินรอการขาย คือ 850,000 บาทซ่ึง เทากับ ราคาขายทรัพยสินจริงคือ 850,000 บาท 

ถือวาราคาประเมินมูลคาทรัพยสินรอการขาย 850,000 บาท เปนราคาข้ันตํ่าที่ฝายขายทรัพยสินฯ

ควรขายไดโดยราคาทุนทรัพยอยูที่ 830,000 บาท (ดูตารางที่ 5.3) 

 

ตารางที่ 5.3 แบบทดสอบปจจัยในการประเมินราคาทรัพยสนิรอการขายประเภท ทาวนเฮาส 

ทรัพยสิน ขอมูล1 ขอมูล2 ขอมูล3 ขอมูล4

ราคาเบืองตน(ขาย)

ราคาปรับแกเบืองตน(100%) 100%

ปจจัย นําหนัก คะแนน คะแนนทส. คะแนน1 คะแนน2 คะแนน3 คะแนน4

กฎหมายผังเมืองขอกําหนด 20% 20 20 4.00 20 4.00 20 4.00 20 4.00 20 4.00

ทําเลท่ีตั้ง 20% 20 20 4.00 20 4.00 20 4.00 20 4.00 20 4.00

การเขาถึง การคมนาคม 10% 10 10 1.00 10 1.00 10 1.00 10 1.00 10 1.00

สภาพ ทรัพยสินรอการขาย 10% 10 10 1.00 10 1.00 10 1.00 10 1.00 10 1.00

ลักษณะ รูปแบบ ทรัพยสิน 10% 10 10 1.00 10 1.00 10 1.00 10 1.00 10 1.00

การปรับปรุงดูแลทรัพย 5% 5 5 0.25 5 0.25 5 0.25 5 0.25 5 0.25

สาธารณูปโภค สาธารณูปการ 5% 5 5 0.25 5 0.25 5 0.25 5 0.25 5 0.25

คุณสมบัติดานสิ่งแวดลอม 5% 5 5 0.25 5 0.25 5 0.25 5 0.25 5 0.25

การใชประโยชนสูงสุด 5% 5 5 0.25 5 0.25 5 0.25 5 0.25 5 0.25

การรอนสิทธิ 5% 5 0 0.00 0 0.00 0 0.00 0 0.00 0 0.00
ปจจัยทางดานการเงิน -20% 20 20 -4.00 0 0.00 0 0.00 0 0.00 0 0.00

คะแนนจากการถวงนําหนัก 75% 115

การใหนําหนักการประเมิน 100%

มูลคาจากการใหนําหนัก

มูลคาทรัพยสิน

มูลคาประเมินทรัพยสินNPA

ราคาทีไดปรับใหนําหนัก/คะแนนแลว

สัดสวนคะแนนเทียบกับทรัพยสิน

850,000         

0.6667

800,000       833,333       866,667      900,000         

1.000

850,000         

200,000       208,333       216,667      225,000         

0.6667 0.6667 0.6667

1,300,000   

12.00

1,200,000    1,250,000    1,300,000      

1,200,000    1,250,000    1,300,000   1,350,000      

การประเมินมูลคาทรัพยสินโดยวิธีเปรียบเทียบและใหคะแนนคุณภาพ (Weighted Quality Score )

   การเปรียบเทียบและใหคะแนนคุณภาพ (Weighted Quality Score )

12.00

25%25% 25% 25%

8.00 12.00 12.00

ที่มา: จากการคิดวิเคราะหของผูวิจัย 
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ง.การทดสอบราคาประเมินมูลคาทรัพยสินรอการขาย หองชุดในคอนโดมิเนียม  
มีราคาทุนทรัพยอยูที่ 1,180,000 บาท มูลคาทรัพยสินรอการขาย คือ 1,200,000 บาท ราคา

ประเมินทรัพยสินคร้ังแรกมูลคา 1,550,000.-บาท คร้ังที่2 มูลคา 1,450,000.-บาท, คร้ังที่3 มูลคา 

1,600,000.-บาท และคร้ังที่4 มูลคา 1,700,000.-บาท  

เมื่อนําราคาทรัพยสินทั้ง 4 รายการมาทําการทดสอบดวยวิธีการ Weighted Quality 

Score โดยมีคาสัดสวนความตางระหวางราคาขายกับราคาประเมินทรัพยสิน คือปจจัยทางดาน

การเงิน ของทรัพยสินรอการขาย ประเภทหองชุดฯอยูที่ประมาณ 5 % แตเนื่องจากการประเมิน

ราคาทรัพยสินรอการขายถือเปนราคาข้ันตํ่าที่ควรจะขายจึงคิดคาสัดสวนความแตกตางฯที่ 15 % 

มูลคาทรัพยสินรอการขาย คือ 1,200,000 บาท ถือวาเปนราคาข้ันตํ่าที่ฝายขายทรัพยสิน ควรจะ

ขายได โดยมีราคาทุนทรัพยอยูที่ 1,180,000 บาท (ดูตารางที่ 5.4) 

ตารางที่ 5.4 แบบทดสอบปจจัยในการประเมินราคาทรัพยสนิรอการขายประเภทหองชุดฯ  

ทรัพยสิน ขอมูล1 ขอมูล 2 ขอมูล 3 ขอมูล 4
ราคาเบืองตน (ขาย )
ราคาปรับแกเบืองตน (100%) 100%

ปจจัย น้ําหนัก คะแนน คะแนนทส . คะแนน 1 คะแนน 2 คะแนน 3 คะแนน 4

กฎหมายผังเมืองขอกําหนด 20% 20 20 4.00 20 4.00 20 4.00 20 4.00 20 4.00

ทําเลท่ีตั้ง 20% 20 20 4.00 20 4.00 20 4.00 20 4.00 20 4.00

การเขาถึง การคมนาคม 10% 10 10 1.00 10 1.00 10 1.00 10 1.00 10 1.00

สภาพ ทรัพยสินรอการขาย 10% 10 10 1.00 10 1.00 10 1.00 10 1.00 10 1.00

ลักษณะ รูปแบบ ทรัพยสิน 10% 10 10 1.00 10 1.00 10 1.00 10 1.00 10 1.00

การปรับปรุงดูแลทรัพย 10% 10 10 1.00 10 1.00 10 1.00 10 1.00 10 1.00

สาธารณูปโภค สาธารณูปการ 5% 5 5 0.25 5 0.25 5 0.25 5 0.25 5 0.25

คุณสมบัติดานสิ่งแวดลอม 5% 5 5 0.25 5 0.25 5 0.25 5 0.25 5 0.25

การใชประโยชนสูงสุด 5% 5 5 0.25 5 0.25 5 0.25 5 0.25 5 0.25

การรอนสิทธิ 5% 5 0 0.00 0 0.00 0 0.00 0 0.00 0 0.00

ปจจัยทางดานการเงิน -15% 15 15 -2.25 0 0.00 0 0.00 0 0.00 0 0.00

คะแนนจากการถวงนํ้าหนัก 85% 115

การใหนํ้าหนักการประเมิน 100%

มูลคาจากการใหนํ้าหนัก

มูลคาทรัพยสิน

มูลคาประเมินทรัพยสิน NPA

ราคาที่ไดปรับใหนํ้าหนัก /คะแนนแลว

สัดสวนคะแนนเทียบกับทรัพยสิน

1,170,000      

0.7429

1,151,429    1,077,143    1,188,571   1,262,857      

1.000

1,200,000      

287,857       269,286       297,143      315,714         

0.7429 0.7429 0.7429

1,600,000   

8.75

1,550,000    1,450,000    1,700,000      
1,550,000    1,450,000    1,600,000   1,700,000      

การประเมินมูลคาทรัพยสินโดยวิธีเปรียบเทียบและใหคะแนนคุณภาพ (Weighted Quality Score )

   การเปรียบเทียบและใหคะแนนคุณภาพ (Weighted Quality Score )

8.75

25%25% 25% 25%

6.50 8.75 8.75

ที่มา: จากการคิดวิเคราะหของผูวิจัย 
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5.2  ผลการทดสอบดวยวิธีการเปรียบเทียบและใหคะแนนคุณภาพ 
 ผลจากการทดสอบ ความแตกตางระหวางราคาขายจริงของทรัพยสินรอการขายกับราคา

ประเมินทรัพยสินรอการขายประเภทท่ีอยูอาศัย บานเด่ียว บานแฝด ทาวนเฮาส หองชุดใน

คอนโดมิเนียม พบวา มีความแตกตางกันประมาณ 15-20 % โดยปจจัยที่ทําใหเกิดความแตกตาง

ของราคา คือ ปจจัยทางดานการเงิน โดยมีนโยบายของสถาบันการเงินเปนสาเหตุหลัก เนื่องจาก

กรณีศึกษาการตัดสินใจขายทรัพยสินรอการขาย ของธนาคาร กรุงศรีอยุธยา จํากัด (มหาชน) ได

พิจารณาจากราคาประเมินทรัพยสิน ราคาทุนทรัพยสิน คาใชจายในการติดตามดูแลทรัพยสิน 

(Carrying Cost) โดยราคาขายทรัพยสินจะตองไมตํ่ากวาราคาทุนทรัพยและจะขายทรัพยสินใน

ราคาไมนอยกวา 80% ของราคาประเมิน หรือไมควรตางจากราคาประเมินทรัพยสินเกิน 20% เวน

แตวาทรัพยสินรอการขายนั้น เปนทรัพยรอการขาย ที่ขายยาก ซึ่งขายทรัพยสินในราคาไมนอยกวา 

75 %ของราคาประเมินทรัพยสิน 

แตอยางไรก็ตามเหตุจูงใจจากปจจัยทางดานการเงิน จะถูกกําหนดโดยสถาบันการเงิน 

การตัดสินใจของลูกคาที่ซื้อทรัพยสินรอการขาย อาจจะใชขอมูลเปรียบเทียบของแตละสถาบัน

การเงินเปนตัวช้ีวัดในการตัดสินใจซื้อทรัพยสินรอการขาย กรณีที่เปนทรัพยสินรอการขายประเภท

ที่อยูอาศัย สวนใหญ ทรัพยสินรอการขายจะอยูในทําเลของผูมีรายไดระดับตํ่าถึงปานกลาง การขอ

ใชวงเงินสินเช่ือจึงมีความสัมพันธเช่ือมโยงไปถึงวงเงินสินเช่ือเพื่อการปรับปรุงตอเติม และอัตรา

ดอกเบี้ย รวมถึงระยะเวลาในการขอกู ทําใหมูลคาทรัพยสินจึงคอนขางแตกตางจากราคาตลาด 

ปริมาณของทรัพยสินประเภทท่ีอยูอาศัย เดียวกัน หรือ ใกลเคียงกัน อาจทําใหทรัพยสินรอ

การขาย ขายไมได ถาหากราคาตลาดมีราคาใกลเคียงกัน เนื่องจากทรัพยสินรอการขาย สวนใหญ

มีสภาพดอยกวา ประกอบกับระยะเวลาในการถือครองทรัพยสินรอการขายของสถาบันการเงิน มี

ขอจํากัด(ตามระเบียบขอจํากัดของธนาคารแหงประเทศไทย) หรือ ตนทุน-ราคาทุน ของทรัพยสิน

รอการขาย สูงกวาราคาตลาดทั่วไป  

 ดังนั้นราคาประเมินทรัพยสินรอการขาย จึงเปนเพียงราคาเบ้ืองตนที่ทางฝายบริหาร

ทรัพยสิน กรุงศรีอยุธยา จํากัด ไดกําหนดราคาขายไวเทานั้น และปจจัยทางดานการเงิน เปนปจจัย

ที่ทําใหราคาประเมินกับราคาขายของทรัพยสินรอการขายตางกัน ซึ่งโดยปกติ ไมมีผลตอการ

ประเมินราคาทรัพยสินทั่วไป แตสําหรับทรัพยสินรอการขาย ปจจัยทางดานการเงิน ถือวามีผลตอ

การขายทรัพยสิน โดยตรง และเมื่อนํามาทดสอบรวมกับปจจัยทางดานกฎหมาย ปจจัยทางดาน

กายภาพ-ปจจัยทางดานเศรษฐกิจ และปจจัยทางดานอ่ืนๆ นํามาเปนปจจัยในการประเมินมูลคา

ทรัพยสินรอการขายแลว สามารถนํามาใชเปนแนวทางในการประเมินราคามูลคาทรัพยสินรอการ

ขายสําหรับ ธนาคาร กรุงศรีอยุธยา จํากัด (มหาชน) ได 



บทที่ 6 
 

ขอเสนอแนะแนวทางในการประเมินมูลคาทรัพยสินรอการขาย 
ประเภทที่อยูอาศัย 

 
 ในการศึกษาวิจัยครั้งนี้เปนการศึกษาถึงแนวทางการประเมินมูลคาทรัพยสินรอการขาย

ประเภทที่อยูอาศัย กรณีศึกษา ทรัพยสินรอการขายของธนาคาร กรุงศรีอยุธยา จํากัด(มหาชน)โดย

มีสมมติฐานวา ความแตกตางระหวางราคาขายทรัพยสินรอการขายจริงที่ไดจําหนายไปแลวในป

2550 กับ ราคาประเมินมูลคาทรัพยสินรอการขาย นั้น มีสัดสวนความแตกตางกัน โดยใชเทคนิค

การวิเคราะหปจจัย (Factor Analysis) นําตัวแปรจํานวนมากใหรวมกันเปนปจจัยเดียวกัน และนํา

กลุมปจจัยที่ไดทําการวิเคราะหความสัมพันธระหวางกลุมปจจัย โดยใชการวิเคราะหกําหนดคา

น้ําหนักปจจัย (Weighted Factor) ตามความสําคัญของแตละกลุมปจจัย และการใหความเห็น

ลําดับความสําคัญจากผูเชี่ยวชาญ เพื่อเปนปจจัยที่มีผลตอการประเมินมูลคาทรัพยสินรอการขาย

สามารถสรุปผลการวิเคราะหและเสนอแนะดังนี้ 

 
6.1  การประเมินมูลคาทรัพยสินรอการขายประเภทที่อยูอาศัย สําหรับ ธนาคาร กรุงศรี
อยุธยา จํากัด (มหาชน) 

เนื่องจากทรัพยสินรอการขายเปน ทรัพยสินที่สถาบันการเงิน ถือครองกรรมสิทธิ์โดยไดมา

จากการโอนทรัพยชําระหนี้หรือตีทรัพยชําระหนี้ ของลูกหนี้ จากการขายทอดตลาดทรัพยสิน ดังนั้น

ทรัพยสินที่ไดมาจึงมีมูลหนี้เดิมเปนทุนทรัพยอยู บวกกับคาใชจายในการติดตามดูแล รักษาและ

ขายทรัพยสินนั้น (Carrying Cost) โดยที่การประเมินมูลคาทรัพยสินรอการขาย อาศัยหลักในการ

ประเมินราคาทรัพยสินปกติทั่วไป ตามมาตรฐานและจรรยาบรรณวิชาชีพการประเมินมูลคา

ทรัพยสินในประเทศไทย ซึ่งหลักเกณฑวิธีการประเมินมูลคาทรัพยสินทั่วไปที่สามารถนํามา

ประยุกตใชกับทรัพยสินรอการขาย มี 2 วิธี คือ 

 
ก.  การประเมินโดยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Comparison Approach)  
เปนวิธีการพิจารณาเปรียบเทียบทรัพยสินที่ประเมินกับขอมูลการซื้อขายของทรัพยสินที่

คลายคลึงกันหรือสามารถทดแทนกันได โดยมีปจจัยหลักในการกําหนดมูลคาตลาดของทรัพยสิน 

การประเมินโดยวิธีนี้สามารถใชไดกับหลักเกณฑการกําหนดมูลคาตลาด และใชไดกับทรัพยสิน 

ทุกประเภทที่มีขอมูลเปรียบเทียบเพียงพอ โดยเฉพาะอยางยิ่งกับทรัพยสินรอการขายประเภทที่อยู

อาศัย เชน ที่ดินพรอมบานพักอาศัย ที่พักอาศัยประเภทตางๆ เปนตน โดยนําหลักการของการนํา
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ขอมูลตลาดมาอนุมานหามูลคาของทรัพยสิน จะมีมูลคาเทากับหรือใกลเคียงกับทรัพยสินที ่มี

ลักษณะคลายๆหรือเหมือนกันการหามูลคาของทรัพยสินดวยวิธีเปรียบเทียบตลาด ในการหา

มูลคาทรัพยสินดวยวิธีเปรียบเทียบตลาดนี ้ สิ่งสําคัญคือจะตองหาขอมูลเปรียบเทียบ

ทรัพยสินที่มีลักษณะหรือคุณสมบัติที่เหมือนหรือคลายคลึงกับทรัพยสินที่ประเมิน โดยมีความ

แตกตางไมมากนัก นํามาหามูลคา โดยการปรับปจจัยตางๆที่มีลักษณะแตกตางจากทรัพยสิน

ที่เปนอยูมีผลตอราคามูลคาทรัพยสิน สามารถทําได 4 วิธี คือ 

1. วิธีเปรียบเทียบโดยตรง (Direct Comparison) 

2. วิธีตารางปรับราคาซื้อขาย (Sales Adjustment Grid) 

3. วิธีการใหคะแนนคุณภาพถวงน้ําหนกั (Weighted Quality Score) 

4. วิธีการหามลูคาตลาดโดยใชสมการถดถอย (Multiple Regression Analysis) 
ความเหมาะสมของวิธีเปรียบเทียบตลาด 
จากการพิจารณาวิธีการประเมินมูลคาทรัพยสินดวยวิธีการเปรียบเทยีบตลาด จะเนนการ

เปรียบเทียบมูลคาของอาคารที่มีลักษณะที่มีความคลายคลึงกันกับทรัพยสินที่ตองการจะประเมิน

มูลคา แลวจึงดําเนินการปรับแกราคาซื้อขายของอาคารที่ใชในการเปรียบเทียบกับทรัพยสินที่จะ

ประเมินมูลคา โดยการพิจารณาความเหมือนและความตางของ ของทรัพยสินเปรียบเทียบกับ

ทรัพยสินที่จะประเมินมูลคา ซึ่งสามารถทําไดดวยการปรับแกรวมถึงการใหคะแนนคุณภาพ มี

ความละเอียด ในการวิเคราะหการประเมินดวยแนวทางการเปรียบเทียบตลาดจะเนนการ

เปรียบเทียบมูลคาของทรัพยสินจากขอมูลตลาดจํานวนหนึ่งของทรัพยสินที่มีลักษณะคลายคลึง

กัน ทั้งในแงของผลประโยชนที่เกิดจากคุณสมบัติของทรัพยสิน (Productivity) แรงจูงใจในการซื้อ

ขายของทรัพยสินนั้น ๆ (Motivation) ภายใตสภาวะทางการตลาดที่คอนขางคงที่ในระยะเวลาที่มี

การซื้อขายกัน (Stable Market Condition) และ ตองการขอมูลการซื้อ-ขายของทรัพยสินที่เกิดขึ้น

ในปจจุบันทั้งสิ้น เมื่อพิจารณาขอมูลในตลาดแลวพบวา แมจะมีขอมูลการซื้อ-ขายของอาคารที่มี

ลักษณะใกลเคียงกับทรัพยสินรอการขายที่ทําการประเมินมูลคาอยูบางและสามารถแสดงใหทราบ

ถึงมูลคาที่แทจริงได เพราะอาคารแตละหลังมีคุณสมบัติและคุณลักษณะเฉพาะตัวของอาคาร จึง

ตองนํามาปรับหรือเปรียบเทียบโดยการปรับแกและถวงน้ําหนัก ดังนั้น แนวทางในการประเมิน

มูลคาดวยวิธีเปรียบเทียบตลาดจึงมีความเหมาะสมดานขอมูลที่นํามาใชในการวิเคราะห

เปรียบเทียบมูลคาทรัพยสินรอการขายดังกลาวนี้  

 
 ข.  การประเมินโดยวิธีคิดจากตนทุน (Cost Approach) 

เปนการคํานวณมูลคาตนทุนทดแทนใหม (Depreciated Replacement Cost 

New) ซึ่งพิจารณาถึง มูลคาตลาดของที่ดินรวมกับตนทุนกอสรางทดแทนใหมของอาคารและสิ่ง
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ปลูกสรางที่คลายคลึงกันในแงรูปแบบและการใชประโยชน พรอมกับการพิจารณาหักคาเสื่อมราคา

ของอาคารและสิ่งปลูกสราง ตามปจจัยที่มีผลตอการเสื่อมคาของทรัพยสิน เชน อายุ การ

เสื่อมสภาพทางเศรษฐกิจ ความลาสมัยของรูปแบบประโยชนของอาคาร ผลจากปจจัยภายนอก

อ่ืนๆ เปนตน เพื่อการกําหนดมูลคาตามสภาพปจจุบันของอาคารและสิ่งปลูกสรางนั้นสามารถใชได

กับการประเมินตามหลักเกณฑการประเมินที่มิใชการกําหนดมูลคาตลาด และใชไดสําหรับการ

กําหนดปจจัยตัวแทนของมูลคาตลาดสําหรับทรัพยสินที่มีลักษณะพิเศษเฉพาะตัวซึ่งเปนทรัพยสิน

ประเภทที่ไมมีขอมูลเปรียบเทียบเพียงพอ โดยเฉพาะขอมูลที่เกี่ยวกับราคาซื้อขายในตลาด ใช

หลักการและทฤษฏีทางตนทุน เพื่ออนุมานหามูลคาของทรัพยสิน เชนเดียวกันกับทรัพยสินรอการ

ขาย การประเมินมูลคาทรัพยสินโดยวิธีตนทุนทดแทนใหมแบงเปน 3 สวน ไดแก 

1.การประมาณการมูลคาตลาดของที่ดิน โดยรวบรวมขอมูลตลาดของที่ดินที่มีลักษณะ

คลายคลึง และอยูในทําเลเดียวกับทรัพยสินที่ประเมิน ที่มีการซื้อ-ขายแลว หรือ มีการเสนอขาย ณ.

ปจจุบัน แลวนํามาปรับแกโดยใชวิธี Sale Adjustment Grid และ หรือ Weighted Quality Score 

ใหน้ําหนักความสําคญัของปจจัยที่มีผลตอมูลคาทรัพยสิน 

2.การประมาณการตนทุนของอาคารใชตนทุนทดแทนใหม (Replacement Cost 

New) เปนการประมาณหาตนทุนในการกอสราง ใชราคาคากอสราง ณ. วันที่ทําการประเมิน โดย

คํานึงถึงอัตถะประโยชนในการใชสอยใหเทาเทียมกับอาคารเดิม ใชวัสดุกอสรางที่ตามสมัย หรือ

ทันสมัย รวมทั้งตามมาตรฐานการกอสราง และการออกแบบ (ตามโครงสรางทางวิศวกรรมและ

ทางดานสถาปตยกรรม) ที่ทันสมัยกวาอาคารเดิม วิธีการประมาณการตนทุนทดแทนใหม  

3.การคิดคาเสื่อม (Depreciation) การประมาณคาเสื่อมราคาของทรัพยสินรอการ

ขาย เปนปจจัยสําคัญที่กระทบตอมูลคาของทรัพยสิน เนื่องจากในการประเมินมูลคาทรัพยสิน

ดวยวิธีตนทุนนั้นตองนําคาเสื่อมเขาพิจารณาประกอบรวมดวยซึ่ง แบงออกไดเปน คาเสื่อมราคา

ทางดานกายภาพ (Physical depreciation) ของอาคารนั้น, คาเสื่อมราคาทางประโยชนใชสอย 

(Functional depreciation), คาเสื่อมราคาทางดานเศรษฐกิจ (Economic depreciation)  
ความเหมาะสมของวิธีตนทุน 
จากการพิจารณาวิธีการและแนวทางประเมินมูลคาทรัพยสินดวยวิธีตนทุน ซึ่งเนนในการ

หาราคาที่ดิน รวมกับคาตนทุนกอสรางทดแทนใหมแลวหักออกดวยคาเสื่อม กับลักษณะของ

อาคารแลวพบ วิธีตนทุนนี้อาจมีความเหมาะสม เนื่องจาก ทรัพยสินรอการขาย เปนทรัพยซึ่งสราง

และใชงานมาแลว  โดยการหาราคาที่ดินได และในการคํานวณหามูลคาสิ่งปลูกสราง และราคา

ตนทุนทดแทนใหม จําเปนตองใชทําการตรวจสอบโครงสรางและรายละเอียดของอาคารได 

ตลอดจนในเรื่อง คาเสื่อมราคา ที่จะใชในการประเมินมูลคาทรัพยสิน ที่ประกอบดวย คาเสื่อม

ทางดานกายภาพ หากยังรวมถึงคาเสื่อมราคาทางดานการใชงาน (Functional depreciation) 
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และคาเสื่อมราคาทางดานเศรษฐกิจดวย การประเมินมูลคาทรัพยสินดวยวิธีตนทุนใชการหา

ผลรวมของมูลคาขององคประกอบยอย ๆ ของทรัพยสินรอการขาย ไดแก ที่ดิน คาตนทุนทดแทน

ใหมของทรัพยสินรอการขายและคาเสื่อมราคาซึ่งสะทอนมูลคาที่แทจริงของทรัพยสินรอการขาย 

สําหรับ การประเมินมูลคาทรัพยสินดวยวิธีรายได ซึ่งเปนวิธีการประเมินมูลคาที่เนนการ

แปลงรายไดที่คาดวาจะเกิดขึ้นในอนาคตของทรัพยสินใหมาเปนมูลคาปจจุบัน วิธีการประเมิน

มูลคาแบบนี้ไมความเหมาะสมสําหรับการประเมินมูลคาทรัพยสินรอการขาย เนื่องจากเปน

ทรัพยสินที่ไมกอใหเกิดรายได สถาบันการเงินไมสามารถนําทรัพยสินรอการขายไปทําประโยชน

เพื่อกอใหเกิดรายได โดยการนําไปใหเชา หรือประกอบธุรกรรมอื่นไดนอกจากการขายทรัพยสินนั้น

ไมได การประเมินราคาทรัพยสินรอการขายดวยวิธีรายได จึงไมเหมาะที่จะถูกนํามาใชในการ

ประเมินราคาทรัพยสินรอการขายประเภทที่อยูอาศัย 

 สําหรับธนาคาร กรุงศรีอยุธยา จํากัด (มหาชน) การประเมินราคาทรัพยสินรอการขาย

ประเภทที่อยูอาศัยโดยปกติจะมีราคาประเมินมูลคาทรัพยสินเพียงราคาเดียวคือ ราคาตลาด แต

เนื่องจากการขายทรัพยสินรอการขายภายใตนโยบายของ ธนาคาร กรุงศรีอยุธยา จํากัด (มหาชน) 

โดยมี บริษัท บริหารสินทรัพย กรุงศรีอยุธยา จํากัดเปนผูดูแล การตัดสินใจขายทรัพยสินรอการขาย

จะพิจารณาจากราคาประเมินทรัพยสิน-ราคาทุนทรัพยสิน-คาใชจายในการติดตามดูแลทรัพยสิน 

(Carrying Cost) กาํไรที่ตองการจากการขาย โดยราคาขายทรัพยสินจะตองไมต่ํากวาราคาทุน

ทรัพยซึ่งเปนนโยบายหลักของธนาคารฯ และจะขายราคาทรัพยสินอยูที่ไมนอยกวา80% ของราคา

ประเมิน หรือไมควรตางจากราคาประเมินทรัพยสินเกิน 20%  

สรุปดังนั้นการประเมินมูลคาทรัพยสินรอการขายควรใชวิธีการประเมินราคาทรัพยสินโดย

วิธีเปรียบเทียบราคาตลาดและวิธีตนทุน สําหรับ กรณีที่เปนความตองการขายทรัพยสินเรงดวน

เพื่อสอดคลองกับนโยบายของสถาบันการเงิน เมื่อนําปจจัยทางดานการเงิน ซึ่งมีผลตอการขาย

ทรัพยสินรอการขายของธนาคาร กรุงศรีอยุธยา จํากัด (มหาชน)โดยตรง มาใชพิจารณาประกอบ

ในการประเมินราคาทรัพยสินรอการขายดวย สามารถประเมินมูลคาทรัพยสินรอการขายที่เปน

ราคาขายขั้นต่ําที่ควรจะขายไดสําหรับบริษัท บริหารสินทรัพย กรุงศรีอยุธยา จํากัด ซึ่งเปน

หนวยงานที่ทําหนาที่ในการขายทรัพยสินรอการขาย ใชเปนราคามูลคาทรัพยสินรอการขาย ขั้นต่ํา

ที่ควรจะขายได ใชประกอบในการพิจารณาการขายอีกหนึ่งราคา   

การประเมนิมลูคาทรัพยสินรอการขาย ประเภทที่อยูอาศยั สําหรับ ธนาคาร กรุงศรีอยุธยา 

จํากัด (มหาชน) แบงออกเปนราคาประเมนิมูลคาทรัพยสิน 2 ราคา (Range Value) คือ 

1. ราคาประเมนิมูลคาทรัพยสนิฯกรณีปกติโดยถือราคาตลาดเปนราคาตั้งขาย  และ 

2. ราคาประเมินมูลคาทรัพยสินฯ กรณีเรงดวน เปนราคาขั้นต่ําที่ควรจะขายได 
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6.2  หลกัในการวิเคราะหคุณสมบัติของทรัพยสินรอการขายของธนาคาร กรงุศรีอยธุยา
จํากัด (มหาชน)(Non Performing Asset Analysis for Bank of AYUDHAYA) 

จากหลักในการวิเคราะหคุณสมบัติของทรพัยสินทัว่ไป Whipple 19951: ในบทที ่2 หลัก

ในการประเมนิมูลคาทรัพยสินทัว่ไป ประกอบดวย 5 ดานดังนี ้

ก. คุณสมบัติทางดานกายภาพ (Physical Attribute) ประกอบดวย 

1.  ขนาดเนื้อที่และรูปรางทีด่ิน พิจารณาจาก เอกสารสิทธิ โฉนดที่ดนิ ทรัพยสิน 

2 .ลักษณะอาคารสิ่งปลูกสรางและสวนควบอาคาร พิจารณาจากรายละเอียด

แบบแปลนอาคารขนาดพืน้ที-่อายุของอาคาร-งานโครงสรางทางวิศวกรรมและสถาปตยกรรมฯ 

ข. คุณสมบัติทางดานกฎหมาย (Legal Attribute) ประกอบดวย 

1. กรรมสิทธิ์ที่ดิน  

2. พระราชบัญญัติผังเมืองรวมฯ 

3.  พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร  

4. พระราชบัญญัติเวนคืนที่ดิน  

5. กฎหมายอืน่ที่เกี่ยวของ 

ค. คุณสมบัติทางดานทําเลท่ีต้ัง (Location Attribute) ประกอบดวย 

1.  การคมนาคม ความสามารถในการเขา-ออกหรือ ความสะดวกเขาถึงทรัพยสิน 

2.  ระบบสาธารณูปโภค  

3.  ระบบสาธารณูปการ  
ง. คุณสมบัติทางดานจิตวทิยา (Psychological Attribute)  
จ. คุณสมบัติทางดานสิ่งแวดลอม (Environment Attribute)  
สามารถนํามาปรับใชสําหรับ การวิเคราะหคุณสมบัติของทรัพยสินรอการขายได การ

วิเคราะหคุณสมบัติของทรัพยสินรอการขายได ประกอบดวยซึ่งมีอยูดวยกัน 5 ดานโดยอาศัยขอมูล

ในพิจารณาประกอบดังนี้ 

ก.  คุณสมบัติทางดานกฎหมาย (Legal Attribute) ประกอบดวย.กรรมสิทธิ์ที่ดิน 

พิจารณาจากเอกสารสิทธิ โฉนดที่ดิน และตรวจสอบจากสํานักงานที่ดินเขตทองที่ เพื่อนําไปใช

ตรวจสอบความถูกตองในกรรมสิทธิ์ที่ดิน ภารผูกพันในที่ดิน การรอนสิทธิ ซึ่งมีผลตอมูลคา

ทรัพยสิน พระราชบัญญัติผังเมืองรวมฯ พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พระราชบัญญัติเวนคืน

                                                  
1 R T M Whipple,  Property Valuation and Analysis,  pp.51-57 
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ที่ดิน กฎหมายอื่นที่เกี่ยวของกับทรัพยสินรอการขายประเภทที่อยูอาศัย เพื่อใหทราบถึงขอจํากัด 

ในบริเวณที่ตั้งของทรัพยสิน ซึ่งมีผลตอมูลคาทรัพยสินรอการขายประเภทที่อยูอาศัย 

ข.  คุณสมบัติทางดานกายภาพ (Physical Attribute) ประกอบดวยขนาดเนื้อที่และ

รูปรางที่ดิน ขอบเขตแนวที่ดิน เขตระยะรนของอาคารสิ่งปลูกสราง ลักษณะอาคารสิ่งปลูกสราง

และสวนควบอาคาร พิจารณาจากรายละเอียดรูปแบบแปลนอาคาร ขนาดและจํานวนพื้นที่-อายุ

ของอาคาร-งานโครงสรางทางวิศวกรรมและสถาปตยกรรมอาคาร-วัสดุที่ใชในการกอสราง-สภาพ

อาคาร เพื่อนําคํานวณหามูลคาการกอสราง การดูแลรักษาทรัพยสิน ซึ่งมีผลตอการขายทรัพยสิน 

ค.  คุณสมบัติทางดานทําเลที่ต้ัง (Location Attribute) ประกอบดวย การคมนาคม 

การเขา-ออก หรือ ความสะดวกในเขาถึงทรัพยสิน การเดินทาง ระยะหางจากระบบขนสงมวลชน 

ระบบสาธารณูปโภค ระบบไฟฟา น้ําประปา โทรศัพท ระบบสาธารณูปการ ระบบขนสงมวลชน 

โรงพยาบาล ศูนยการคา มีระยะใกล-ไกล 

ง.  คุณสมบัติทางดานสิ่งแวดลอม(Environment Attribute) ประกอบดวยดาน

มลภาวะของตัวทรัพยสิน สารพิษ น้ําเสีย เสียงรบกวนการทํางาน ฝุนละอองอากาศ มลพิษ 

ส่ิงแวดลอมอยูใกลกับโรงงาน โรงขยะ อูซอมรถ ไมวาจะมาจากภายนอกทรัพยสินและภายใน

อาคารตัวทรัพยสิน ลวนมีผลตอราคาทรัพยสินรอการขายประเภทที่อยูอาศัย รวมถึง คุณสมบัติ

ทางดานจิตวิทยา (Psychological Attribute) ประกอบดวยทั้งนี้ทรัพยสินที่แสดงใหเห็น ความ

ปลอดภัย ส่ิงอํานวยความสะดวกสบาย ภาพลักษณ ใหกับผูพบเห็นโดยทั่วไป รูสึกและคิดอยางไร 

กับทรัพยสิน บริเวณใกลเคียงทรัพยฯเปนที่ดนิของกลุมเครือญาติ ซึ่งมีผลตอราคาทรัพยสินรอการ

ขายประเภทที่อยูอาศัย การรอนสิทธิในดานตางๆ การบุกรุกในทรัพยสิน แมวาปจจุบัน จะสามารถ

ถือเอาคําพิพากษาหรือคําสั่งของศาลมาทําการขับไล ไดทันที ไมตองไปฟองรองเหมือนในอดีต แต

ก็ยังมีผลตอดานจิตวิทยา การพัฒนาใชประโยชนสูงสุดในทรัพยสินและการประเมินมูลคา

ทรัพยสิน 

จ.  ปจจัยทางดานการเงิน การตัดสินใจขายทรัพยสินรอการขาย ของ บริษัท บริหาร

สินทรัพย กรุงศรีอยุธยา จํากัด จะพิจารณาจาก-มูลคาตนทุนจากการซื้อทรัพยสินมาบวกดวย

คาใชจายในการติดตามดูแลทรัพยสิน (Carrying Cost) ภาษีคาธรรมเนียมในการโอน โดยที่ในการ

ราคาขายทรัพยสินจะตองไมต่ํากวาราคาทุนทรัพยซึ่งเปนนโยบายของธนาคารฯ และ จะขายราคา

ทรัพยสินไมต่ํากวาตนทุนบวกคาใชจายในการติดตามดูแลทรัพยสิน (Carrying Cost) หรือไมควร

ตางจากราคาประเมินทรัพยสินเกิน 20% รวมถงึสภาวะเศรษฐกิจอุปสงคและอุปทาน (Demand & 

Supply) ของทรัพยสินในประเภทนั้น  
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ขอเสนอแนะสําหรบัการนาํผลการศกึษาวิจยัครั้งนี้ไปใช 
เนื่องจากเปนการศึกษาทรพัยสินรอการขายประเภทที่อยูอาศัยจาํนวน4ประเภท 

ไดแก บานเดี่ยว บานแฝด ทาวนเฮาส หองชุดในคอนโดมิเนียม ประกอบกับกรณีศกึษา ทรัพยสิน

รอการขาย ของธนาคาร กรุงศรีอยุธยา จํากัด (มหาชน) อาจทําใหไมสามารถนาํผลการศึกษาวิจัย

ไปใชกับทรัพยสินรอการขายประเภทอื่น หรือ สถาบนัการเงนิอื่น เนื่องจากมีปจจัยที่แตกตางกัน

ตามสถานการณและสภาวะเศรษฐกิจของประเทศในชวงปนัน้ๆ  

 
6.3  ขอเสนอแนะการทําวิจัยในอนาคต 

ก. ควรทําการศึกษาในเรื่อง ราคาประเมินทรัพยสินรอการขายกับราคาขายทรัพยสินรอ

การขาย ชวงภาวะเศรษฐกิจขาขึ้นหรือขาลง Cycle of Property& Economic เพื่อศึกษาความ

เปลี่ยนแปลง ของราคาประเมินกับราคาขายจริงมีมีความแตกตางอยางไร เนื่องจากการศึกษาครั้ง

นี้ไดทําการศึกษาการประเมินราคาทรัพยสินรอการขายในชวงเวลาเพียง 1 ป (1มกราคม-31

ธันวาคม2550) หรือเปรียบเทียบทรัพยสินรอการขาย ในแตละสถาบันการเงิน 

ข.  ควรศึกษาในเรื่อง มูลคาบังคับขาย กับ ราคาประเมินมูลคาทรัพยสินรอการขาย เพื่อ

ศึกษาความแตกตางหรือความเหมือนของมูลคาราคาทั้งสอง มูลคาบังคับขายเปนราคาขั้นต่ําที่

ทรัพยสินรอการขายควรจะขายได เชนเดียวกัน ของแตละสถาบันการเงิน 
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ภาคผนวก ก. 

 
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 
คณะสถาปตยกรรมศาสตร 

ภาควิชาเคหการ 
 

แบบสัมภาษณผูมีประสบการณ 
 ขอความกรุณาจากทานตอบคําถามจากการสัมภาษณ เพื่อแสดงความคิดเห็น
เกี่ยวกับปจจยัที่มีผลตอการประเมนิราคาทรัพยสนิรอการขาย ประเภท ที่อยูอาศัย เพื่อ
ใชเปนขอมูลในการทําวิทยานิพนธ  

แนวทางการประเมินมูลคาทรัพยสินรอการขายประเภทท่ีอยูอาศัย 
กรณศีึกษาทรัพยสนิรอการขาย ของ ธนาคาร กรงุศรีอยุธยา จาํกัด (มหาชน) 

 
ชื่อ นามสกลุ       ............................................................................................................ 
การศึกษาขั้นสูงสุด.......................................................................................................... 
ประสบการณประเมินมูลคาทรพัยสนิรอการขาย .........................................................ป 
หนวยงานทีท่ํา     ............................................................................................................ 

จากกลุมประชากรทรัพยสนิดังกลาวของธนาคาร กรุงศรีอยธุยา จํากัด(มหาชน) 
จํานวน 3,672 รายการ มคีวามแตกตางกัน ในเบ้ืองตนสามารถแบงปจจัยดังกลาว ที่มี
ลักษณะใกลเคียงหรือคลายคลึงกนัไดเปน 5 กลุม ขอใหทานพจิารณา ใหความคิดเห็น
ลําดับความสาํคัญและเพิม่เติม (ถามี) 

1. ปจจัยที่ทาํใหราคาประเมินมูลคาทรพัยสินรอการขาย กับ ทรัพยสินรอการ
ขาย ที่ขายไดจริง ตางกนั 

2. ปจจัยที่มีผลตอการประเมินราคามูลคาทรัพยสินรอการขาย ตามที่ไดเรียบ
เรียงไว โดยหากพบวามีปจจัยอ่ืนใดเพิ่มเติม โปรดชี้แนะหรือใหขอแนะนํา 
เพิ่มเติมดวย 

3. ตามความคิดเห็นของทาน เกี่ยวกับ แนวคิด วธิีการประเมินราคา ทรัพยสนิรอ
การขาย ประเภทที่อยูอาศยั บานเด่ียว บานแฝด ทาวนเฮาส หองชุดในคอม
โดมิเนียม ควรเปนอยางไร โปรดชี้แนะหรือใหขอแนะนํา เพิ่มเติมดวย 
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1. ปจจัยที่ทาํใหราคาประเมินมูลคาทรพัยสินรอการขาย กับ ทรัพยสินรอการขาย ที่
ขายไดจริง ตางกัน คือปจจัยทางดานการเงิน ประกอบปจจัยยอยดังนี ้

 

 ปจจัยทางดานการเงิน

สวนท่ีไดจากการรวบรวมขอมูลเบื้องตน ขอมูล ผูมีประสบกาณ

      1. นโยบายของสถาบันการเงินสําหรับ 40%

                ทรัพยสินรอการขาย

      2.  ทุนทรัพยของทรัพยสินรอการขาย 31%

      3.  คาใชจายในการติดตามดูแล 15%

               ทรัพยสินรอการขาย(Carrying Cost)

      4.  กําไรท่ีตองการจากการขาย 14%

               ทรัพยสินรอการขาย

สวนท่ีไดเพิ่มเติมจากผูเข่ียวชาญ(ถามี)

รวมเปน   100%

การใหลําดับความสําคัญ

………………………………………………………………………………………………… 
………………………………………………………………………………………………… 
………………………………………………………………………………………………… 
………………………………………………………………………………………………… 
………………………………………………………………………………………………… 
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2. ปจจัยที่มีผลตอการประเมินราคามูลคาทรัพยสินรอการขาย ประกอบดวย 
  

1. ปจจัยทางดานกายภาพ

สวนท่ีไดจากการรวบรวมขอมูลเบื้องตน ขอมูล ผูมีประสบการณ

      1.  ทําเลท่ีต้ังทรัพยสินรอการขาย 49%

      2.  การปรับปรุงดูแลทรัพยสินรอการขาย 16%

      3.  สภาพของทรัพยสินรอการขาย 13%

      4.  ลักษณะ รูปแบบคุณสมบัติทรัพยสิน 10%

      5.  การคมนาคม การเดินทาง การเขาถึง 6%

                ของทรัพยสินรอการขาย

      6. คุณสมบัติทางดานสิ่งแวดลอม 5%

               ทรัพยสินรอการขาย

      7.  ระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการ 1%

สวนท่ีไดเพิ่มเติมจากผูเข่ียวชาญ(ถามี)

รวมเปน   100%

การใหลําดับความสําคัญ

……………………………………………………………………………………………… 
……………………………………………………………………………………………… 
……………………………………………………………………………………………… 
……………………………………………………………………………………………… 
……………………………………………………………………………………………… 
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2. ปจจัยทางดานกฎหมาย

สวนท่ีไดจากการรวบรวมขอมูลเบื้องตน ขอมูล ผูมีประสบการณ

2.1 กฎหมาย ผังเมือง กฎหมายควบคุมอาคาร 60%

               กฎหมายเวนคืน

 2.2.ขอกําหนด ท่ีเก่ียวของทางดานกฎหมาย 40%

     ทรัพยสินรอการขาย

สวนท่ีไดเพิ่มเติมจากผูเข่ียวชาญ(ถามี)

รวมเปน   100%

3. ปจจัยทางดานสภาวะเศรษฐกิจ

สวนท่ีไดจากการรวบรวมขอมูลเบื้องตน ขอมูล ผูมีประสบการณ

      3.1 ความตองการซื้อของผูบริโภค 56%

      3.2  ปริมาณทรัพยสินริการขาย 26%

      3.3  ภาวะเงินเฟอ 18%

สวนท่ีไดเพิ่มเติมจากผูเข่ียวชาญ(ถามี)

รวมเปน   100%

4. ปจจัยทางดานอ่ืนๆ 

สวนท่ีไดจากการรวบรวมขอมูลเบื้องตน ขอมูล ผูมีประสบการณ

      4.1  การใชประโยชนสูงสุดในทรัพยสินรอการขาย 55%

                กับลูกหน้ีเดิม

      4.2  การรอนสิทธิในทรัพยสินรอการขาย 32%

                บุคคลภายนอก พลการ

      4.3  การบุกรุกของ ลูกหน้ีเดิม หรือ ผูเชา 13%

สวนท่ีไดเพิ่มเติมจากผูเข่ียวชาญ(ถามี)

รวมเปน   100%

การใหลําดับความสําคัญ

การใหลําดับความสําคัญ

การใหลําดับความสําคัญ

………………………………………………………………………………………………… 
………………………………………………………………………………………………… 
………………………………………………………………………………………………… 
………………………………………………………………………………………………… 
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 ตามความคิดเห็นของทาน เม่ือพิจารณาจากความสาํคัญของปจจัยที่มีผลตอการ
ประเมินมูลคาทรัพยสินรอการขาย ในเบ้ืองตนสามารถแบงปจจัยดังกลาว ไดเปน 5 
ปจจัยหลัก ขอใหทานพจิารณาเลือกและใหความคิดเห็นเพิ่มเติม (ถามี) เกีย่วกับปจจัย
ดังกลาวที่อาจมีผลกระทบตอการประเมินราคา ทรัพยสินรอการขาย ตามที่ไดเรียบเรยีง
ไว โดยหากพบวามีปจจยัอ่ืนใดเพิ่มเติม โปรดช้ีแนะหรือใหขอแนะนํา เพิ่มเติมดวย 
 

 ปจจัยทางดานตางๆ

ขอมูล ผูมีประสบกาณ

      1. ปจจัยทางดานกฎหมาย 1

      2. ปจจัยทางดานกายภาพ 2

      3. ปจจัยทางดานสภาวะเศรษฐกิจ 3

      4. ปจจัยทางดานอ่ืนๆ 4

      5. ปจจัยทางดานการเงิน 5

สวนท่ีไดเพิ่มเติมจากผูเข่ียวชาญ(ถามี)

ทานคิดวาปจจัยทางดานการเงินควรนํามาพิจารณาใชสําหรับการประเมินราคาทรัพยสิน

รอการขายหรือไม

เหตุผล

การใหลําดับความสําคัญ

………………………………………………………………………………………………. 
……………………………………………………………………………………………….. 
……………………………………………………………………………………………….. 
                                                                                                            
                                                                                                            
 
 



 80 

3. ตามความคิดเห็นของทาน เกี่ยวกับ แนวคิด วธิีการประเมินราคา ทรัพยสนิรอการ
ขาย ประเภทที่อยูอาศยั บานเด่ียว บานแฝด ทาวนเฮาส หองชุดในคอมโดมิเนียม       
ควรเปนอยางไร โปรดชี้แนะหรือใหขอแนะนํา เพิ่มเติมดวย 
 

วิธีการประเมินมูลคา

      3.1 วิธีตนทุน COST APPROACH

      3.2 วิธีเปรียบเทียบตลาด

MARKET COMPARISON APPROACH

      3.3 วิธีรายได INCOME APPROACH

      3.4 วิธีอ่ืน ๆ

สวนท่ีไดเพิ่มเติมจากผูเข่ียวชาญ(ถามี)

การใหลําดับความสําคัญ

ผูมีประสบกาณ

……………………………………………………………………………………………….. 
……………………………………………………………………………………………….. 
……………………………………………………………………………………………….. 
……………………………………………………………………………………………….. 
……………………………………………………………………………………………….. 
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ตามความคิดเห็นของทาน เม่ือพิจารณาใหน้ําหนักความสาํคัญของปจจยัทีม่ีผลตอการ
ประเมินมูลคาทรัพยสินรอการขาย ในปจจัยยอย จํานวน 11 ปจจัย ขอใหทานพิจารณา
เลือกและใหความคิดเห็นเพิ่มเติม (ถามี) เกี่ยวกับปจจัยดังกลาว 

 ปจจัยที่มีผลตอการประเมินราคา

ทรัพยสินรอการขาย ฐาน

ขอมูล

1. กฎหมายผังเมืองและควบคุมอาคารฯ 10%

2. ทําเลท่ีตั้ง 10%

3.การเขาถึง การคมนาคม 10%

4.สภาพ ของทรัพยสิน 10%

5.ลักษณะ รูปแบบ ของทรัพยสิน 10%

6.การปรับปรุงดูแลทรัพยสิน 10%

7. คุณสมบัติดานส่ิงแวดลอม 10%

8.ระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการ 10%

9.การรอนสิทธิในทรัพยสินรอการขาย 10%

10.การใชประโยชนสูงสุดของทรัพยสินฯ 10%

11.ปจจยัทางดานการเงิน 20%

รวม 100%  120% 0%

0%

0%

0%

0%

0%

0%

การใหน้ําหนักความสําคัญ

0%

จากผูมีประสบกาณ

(เปอรเซ็นต%)

0%

0%

0%

 
……………………………………………………………………………………………….. 
……………………………………………………………………………………………….. 
……………………………………………………………………………………………….. 
……………………………………………………………………………………………….. 
……………………………………………………………………………………………….. 
   ลงชื่อ ………………………………... ผูตอบแบบสัมภาษณ   
   วัน   /เดือน มกราคม  /ปพุทธศกัราช 2551 
ขอขอบคุณทานผูเชี่ยวชาญทุกทาน ที่กรุณาสละเวลาชวยตอบแบบสัมภาษณนี้ เพื่อเปนขอมูล

ในการใชประกอบเปนเนื้อหาในวิทยานิพนธ ฉบับนี้ใหมีความสมบูรณ และเปนวิทยาทานดาน

ความรู ในแนวทางการประเมินราคาทรัพยสินรอการขายประเภทที่อยูอาศัย  
 
 
   ลงช่ือ  นาย อนุกูล  อินทรัตน       (นสิิต ผูเสนอโครงราง) 
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ภาคผนวก ข 
 
 

แบบบันทึกการสาํรวจเบือ้งตน 
                                                                                                                           ชดุที่…..…. 

 
                                                             วันท่ีสํารวจ .......................................  

                                                                                 ผูสํารวจ............................................. 

 
    ขอมูลทัว่ไปและขอมูลซ้ือขาย 

         ขอมูลทัว่ไป 
 ประเภททรัพยสิน.......................................................................................................... 

 อายุอาคาร...........ป   โฉนดที่ดินเลขที่................................................................................ 

 เลขที่ดิน.............หนาสํารวจ.....................ระวาง..........................เนื้อที.่.........................ไร 

 ที่ต้ังเลขที.่...................ถนน/ซอย......................................แขวง/ตําบล............................... 

 เขต/อําเภอ…………………………………จังหวัด............................................................... 

         ขอมูลราคาซ้ือขาย 
 ราคาทนุ       ทรัพยสินรอการขาย.............................………………………………บาท 

 ราคาขาย      ทรัพยสินรอการขาย………………………บาท วัน/เดือน/ป........................... 

 ราคาประเมนิทรัพยสินรอการขาย………………...........บาท วัน/เดือน/ป………………….. 

 สัดสวนความแตกตางระหวางราคาประเมนิกับราคาขายจริง…………………………% 

 เหตุผลในการขายทรัพยสินรอการขาย 

  …………………………………………………………………………………………………. 

 …………………………………………………………………………………………………. 

 …………………………………………………………………………………………………. 

 …………………………………………………………………………………………………. 

 …………………………………………………………………………………………………. 

 …………………………………………………………………………………………………. 

    …………………………………………………………………………………………………. 
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ภาคผนวก ค. 
ภาพถายตัวอยางทรัพยสนิรอการขาย(Non Performing Asset)  

บานเดี่ยว 

     
 

     
 

บานแฝด 

 
ทาวนเฮาส 
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หองชุดในคอนโดมิเนยีม 

       
 

      
 

    



 

 

ภาคผนวก ง 

 85



 86 

ภาคผนวก จ 
รูปแบบโปรแกรมสําเร็จรูปSmart Doc, Imaging Document Retrieval System 
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ภาคผนวก ฉ 
หนงัสือขออนญุาตเขาสัมภาษณผูมีประสบการณของภาคเคหการ 
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ประวัติผูเขียนวิทยานิพนธ 
 
 นายอนุกูล  อินทรัตน  เกิดเมื่อวันที่ 27 มกราคม 2510 เกิดที่ จังหวัดชุมพร สําเร็จ

การศึกษามัธยมตน ณ โรงเรียนศรียาภัย จังหวัดชุมพร, สําเร็จการศึกษามัธยมปลาย ณ โรงเรียน  

โยธินบูรณะ, สําเร็จการศึกษาปริญญาตรีจากคณะนิติศาสตร มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร เม่ือป 

พ.ศ. 2535  และสําเร็จการศึกษาประกาศนียบัตรบัณฑิตทางการประเมินราคาทรัพยสิน  

มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร  ในป พ.ศ. 2549 

 ทํางานที่ธนาคาร กรุงศรีอยุธยา จํากัด (มหาชน) ต้ังแตป พ.ศ. 2535 ในตําแหนงเจาหนาที่

ประเมินราคาทรัพยสิน และ เจาหนาที่วิเคราะหนโยบายและแผนงานโครงการสินเช่ือ     

ปจจุบันดํารงตําแหนงเจาหนาที่ประเมินราคาทรัพยสิน5 ฝายประเมินราคาหลักประกัน 

ธนาคาร กรุงศรีอยุธยา จํากัด (มหาชน) 
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