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บทที่ 1 
 

               บทนํา 
 
1.1  ความเปนมาและความสําคัญของปญหา  
 

 จากการศึกษาความเปนมาของทรัพยสินรอการขายของประเทศไทย เร่ิมต้ังแตชวงป

พ.ศ.2540 ไดเกิดวิกฤตการณทางเศรษฐกิจในประเทศไทย รัฐบาลปลอยใหคาเงินบาทลอยตัว 

สงผลใหธุรกิจในภาคอสังหาริมทรัพยประสบปญหาในดานการลงทุน ลูกหนี้เงินกูของสถาบัน

การเงินไมสามารถชําระหนี้ไดจนกลายเปนหนี้ที่ไมกอใหเกิดรายได NPL (Non Performing 

Loan) ทําใหสถาบันการเงินตองทําการฟองรองบังคับยึดทรัพยของลูกหนี้มา เพื่อขายทอดตลาด

และนําเงินมาชําระหนี้ ในการขายทอดตลาด เมื่อขายทรัพยที่ยึดมาจากลูกหนี้ไมไดราคา หรือ

ตํ่ากวามูลหนี้ที่คางชําระ เพื่อปองกันและลดความเสียหายที่จะเกิดข้ึน สถาบันการเงินสวนใหญ

ที่เขารวมในการประมูลราคาซื้อ-ขายทรัพยฯจึงจําเปนตองซื้อทรัพยฯนั้นไวเอง และทรัพยสินฯ

เหลานั้น กลายเปนทรัพยที่ไมกอใหเกิดรายไดที่ตองรอการประกาศขายใหมอีกคร้ังหรือที่เรียกวา 

ทรัพยสินรอการขาย NPA (Non Performing Asset)  

แมวาในอดีต ภาครัฐบาลจะรณรงคใหประชาชนหันมาใหความสนใจบานมือสอง หรือ

ทรัพยสินรอการขาย เหลานี้จากสถาบันการเงิน1โดยมีมาตรการสงเสริมของภาครัฐก็คือการ

พยายามลดภาษีคาโอนตาง ๆ หรือการยกเวนภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาสําหรับเงินไดที่เกิดจาก

การขายอสังหาริมทรัพยประเภทที่อยูอาศัยในเวลาที่กําหนด หรือ การสามารถนําคาดอกเบ้ียไป

หักลดหยอนภาษีเงินได หรือ การยกเวนภาษีธุรกิจเฉพาะสําหรับบุคคลธรรมดาท่ีขาย

อสังหาริมทรัพยซึ่งถือครองเปนเวลาไมนอยกวา 5 ป สําหรับที่อยูอาศัย สินเช่ือเพื่อซื้อบานมือ

สอง มอบสิทธิพิเศษดวยเงินกู 100%ของราคาประเมิน เพื่อกระตุนใหเกิดการตัดสินใจซ้ือ

ทรัพยสินดังกลาวเพิ่มข้ึน มาตรการขางตนอาจชวยสงเสริมการขายทรัพยสินดังกลาวไดสวน

หนึ่ง แตยังไมมีประสิทธิภาพเพียงพอ  

 ปจจุบันทรัพยสินรอการขายของสถาบันการเงิน มีจํานวนเพิ่มมากข้ึน และเปนปญหา

ของสถาบันการเงิน ที่ตองรับภาระหนี้จากทรัพยสินดอยคาเหลานี้ โดยตองต้ังสํารองคาเผ่ือหนี้

                                                 
1 อตินัช  ชาญบรรยง, “บานมือสอง”, ใน วารสารThai Appraisal มูลนิธิประเมินคาทรัพยสินแหง 

ประเทศไทย ปที่4, ฉบับที่3 (พฤษภาคม 2550): หนา 16.  แหลงที่มา http: www.thaiappraisal.org.th 
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สงสัยจะสูญ และยังกอใหเกิดปญหาหลายประการ อาทิเชน การบุกรุก หรือ การครอบครอง    

ปรปกษในที่ดินและอาคารส่ิงปลูกสรางจากลูกหนี้ เครือญาติ หรือ บุคคลภายนอก, ความเส่ือม

คาหรือการทรุดโทรมของอาคารส่ิงปลูกสราง, การดูแลรักษาและติดตามตรวจสอบทรัพยสินฯ

ทุกๆป ประกอบกับสถาบันการเงินถูกจํากัดระยะเวลาในการถือครอง และการทําใหภาระหนี้

ทรัพยสินดอยคาดังกลาวหมดไปได จําเปนตองขายทรัพยสินดอยคานี้ออกไปใหเร็วที่สุด แตการ

ขายทรัพยสินรอการขายไมไดเปนไปเปาหมายที่ทางสถาบันการเงินกําหนดไว เนื่องจากราคา

ขายจริงของทรัพยสินรอการขายจะมีราคาตํ่ากวาราคาประเมินทรัพยสินรอการขาย กอใหเกิด

คําถามวาเหตุใดราคาขายทรัพยสินรอการขายจึง มีราคาตํ่ากวาราคาประเมินทรัพยสินรอการ

ขาย 

สําหรับทรัพยสินรอการขายของธนาคาร กรุงศรีอยุธยา จํากัด(มหาชน) นั้น เมื่อ

เปรียบเทียบความแตกตางระหวางราคาขายทรัพยสินรอการขาย ประเภทที่อยูอาศัยของบริษัท 

บริหารสินทรัพย กรุงศรีอยุธยา จํากัด ที่ไดจําหนายไปแลวกับราคาประเมินทรัพยสินรอการขาย

ประเภทที่อยูอาศัยของ ธนาคาร กรุงศรีอยุธยา จํากัด ในทรัพยสินรอการขาย 4 ประเภทจํานวน 

5,941 รายการ พบวาทรัพยสินฯที่มีราคาขายตํ่ากวาราคาประเมิน มีจํานวน 3,672 รายการ และ

สัดสวนความตางของทรัพยสินรอการขายในแตละประเภท (ดูตารางที่1.1) 

โดยหลักการประเมินราคามูลคาทรัพยสินตามมาตรฐานจรรยาบรรณทางวิชาชีพฯซ่ึง

โดยวิธีการปกติ มองวา ราคาประเมินฯเปนราคากลางหรือมูลคาตลาดของอสังหาริมทรัพย

ประเภทนั้นๆ แตการขายทรัพยสินฯอาจมีเงื่อนไขหรือปจจัยบางประการ ซึ่งอาจไมไดเปนไปตาม

ราคาตลาดของอสังหาริมทรัพย สงผลใหราคาขายทรัพยสินฯ ตํ่ากวาราคาประเมินทรัพยสินฯที่

กําหนดไว สถาบันการเงินเมื่อขายทรัพยสินฯไมไดควรทําการเก็บทรัพยสินฯ นั้นไวกอน เพื่อรอ

ใหราคาตลาดประเภททรัพยนั้นเพิ่มสูงข้ึนในอนาคตแลวนําขายใหมอีกคร้ัง  

 

ตารางที่ 1.1 สัดสวนของทรัพยสินรอการขายประเภทที่อยูอาศัย ที่มีราคาขายตํ่ากวาราคา

ประเมิน ของ ธนาคาร กรุงศรีอยุธยา จํากดั (มหาชน) 
ทรัพยสินฯท่ีมีราคาต่ํากวาราคาประเมิน จํานวน จํานวนท่ีต่ํากวา สัดสวน(%)

บานเดี่ยว 940 524 56%

บานแฝด 225 127 56%

ทาวนเฮาส 2992 1990 67%

หองชุด 1784 1031 58%

รวม 5941 3672 62%

ที่มา: บริษัท บริหารสินทรัพย กรุงศรีอยธุยา จํากัด (1 มกราคม 2550 ถึง 31 ธันวาคม 2550) 
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ดังนั้น จึงเห็นความจําเปนในการศึกษาวามีปจจัยใด ที่สงผลทําใหราคาขายจริงตํ่ากวา

ราคาประเมินฯและมีปจจัยใด ที่มีผลตอการประเมินมูลคาทรัพยสินรอการขาย เพื่อทบทวนการ

ประเมินมูลคาราคาทรัพยสินรอการขายประเภทที่อยูอาศัย เพื่อใชสําหรับอางอิงและเปน

แนวทางที่เหมาะสมและสอดคลองกับการกําหนดราคาขายทรัพยสินรอการขายตอไป  

 
1.2  วัตถุประสงคของการทําวจิัย  

1. เพื่อศึกษาแนวความคิดและวิธีการในการประเมินมูลคาทรัพยสินรอการขายประเภท

ที่อยูอาศัย ของ ธนาคาร กรุงศรีอยุธยา จํากัด (มหาชน) ในปจจุบัน 

2. เพื่อศึกษาปจจัยที่สงผลทําใหราคาขายจริงตํ่ากวาราคาประเมินของทรัพยสินรอการ

ขาย ประเภทที่อยูอาศัย และปจจัยที่มีผลตอการประเมินมูลคาทรัพยสินรอการขายประเภทท่ีอยู

อาศัย ของ ธนาคาร กรุงศรีอยุธยา จํากัด (มหาชน) ในปจจุบัน 

3. เพื่อเสนอแนะแนวทางเพ่ิมเติมในการประเมินมูลคาทรัพยสินรอการขาย ประเภทที่

อยูอาศัย ของ ธนาคาร กรุงศรีอยุธยา จํากัด (มหาชน) 
 
1.3  ขอบเขตของการวิจยั  

เน้ือหาในการศึกษา  ผูศึกษาไดกําหนดตัวแปรที่ศึกษาแบงไดเปน 2 กลุมคือ 

1. วิธีการประเมินมูลคาทรัพยสิน มี 3 วิธี คือ วิธีตนทุน (Cost Approach), วิธี

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

2. ปจจัยที่สงผลทําใหราคาขายจริงตํ่ากวาราคาประเมินของทรัพยสินรอการขาย และ

ปจจัยที่มีผลตอการประเมินมูลคาทรัพยสินรอการขายประเภทที่อยูอาศัย มี 5ปจจัย คือ ปจจัย

ทางดานการเงิน, ปจจัยทางดานกฎหมาย, ปจจัยทางดานกายภาพ, ปจจัยทางดานเศรษฐกิจ, 

และปจจัยทางดานอ่ืนๆ 

3. ไดเลือกศึกษาทรัพยสินรอการขายประเภทท่ีอยูอาศัย ของ ธนาคาร กรุงศรีอยุธยา 

จํากัด (มหาชน) ที่ไดจําหนายไปแลว การศึกษาขอมูลทุติยภูมิพบวา ธนาคาร   กรุงศรีอยุธยา 

จํากัด (มหาชน) เปน ธนาคารพาณิชยขนาดใหญอันดับที่ 5 ในดานเงินฝากและสินทรัพย และ

เปนอันดับ 6 ในดานสินเชื่อ (จากการจัดอับดับธนาคารพาณิชยของธนาคารแหงประเทศไทย) 

ทาง ธนาคาร กรุงศรีอยุธยา จํากัด (มหาชน) ไดแบงทรัพยสินรอการขายออกเปน 3 ประเภท คือ 

1. ทรัพยสินประเภทที่ดินและส่ิงปลูกสรางเพื่อการอยูอาศัย มีสัดสวน 55 % 

2. ทรัพยสินประเภทเพื่อการลงทุนเกษตรกรรมและอุตสาหกรม สัดสวน 25 % 

3. ทรัพยสนิประเภทเพื่อการพาณิชย สัดสวน 20 % 
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จากขอมูลขางตนพบวา ทรัพยสินประเภทที่ดินและส่ิงปลูกสรางเพื่อการอยูอาศัย มสัีดสวนสูง

ที่สุด จํานวน 3,672  รายการ หรือ รอยละ 55 (ขอมูลรายงานของ บริษทั บริหารทรัพยสิน กรุงศรี

อยุธยา จํากัดต้ังแต 1 มกราคม 2550 ถึง 31 ธันวาคม 2550) จึงเลือกทรัพยสนิประเภทที่ดินและ

สิ่งปลูกสรางเพื่อการอยูอาศัย เปนแนวทางในการประเมินมูลคาทรัพยสินรอการขายประเภทที่

อยูอาศัย โดยทําการศึกษาที่อยูอาศัย 4 ประเภท คือ บานเด่ียว บานแฝด ทาวนเฮาส หองชุดใน

คอนโดมิเนยีม 

1.4  ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ 
  เพื่อเปนขอเสนอแนะในการพัฒนาและปรับปรุงการประเมินมูลคาทรัพยสินรอการขาย 

ประเภทที่อยูอาศัยของธนาคาร กรุงศรีอยุธยา จาํกัด (มหาชน)  
 
1.5  คําจํากัดความท่ีใชในการวิจัย 

ก. การประเมินราคา หมายถึง การประมาณการมูลคา การพิจารณา การกําหนดหรือ

การเสนอความเห็นเกี่ยวกับมูลคา หรือการคาดประมาณราคาของของอสังหาริมทรัพย โดยมี

การวิเคราะหตามระบบและมีการบันทึกขอมูล ขอเท็จจริงตามสภาพและการลงทุนของทรัพยสิน 

และมีการตรวจสอบรายการทรัพยสินแลวนําไปตรวจสอบกับขอมูลที่ใกลเคียงกันสามารถ

เปรียบเทียบกันได ซึ่งมีขอมูลที่เพียงพอเพื่อที่จะหาผลลัพธ และออกความเห็นของมูลคาของ

ทรัพยสินตามหลักแหงตรรกวิทยา มีวิจารณญาณสามัญสํานึกที่ดี โปรงใส เช่ือถือได รวมถึงการ

ใหความเห็นเกี่ยวกับมูลคาของทรัพยสินโดยผูประเมินซ่ึงมีคุณสมบัติความรู ความสามารถและ

ประสบการณทางวิชาชีพที่เหมาะสม2 

ข. ทรัพยสินรอการขายNPA (Non Performing Asset ) หมายความถึง ทรัพยสินของ

ลูกหนี้ ที่สถาบันการเงินยึดทรัพย โดยการฟองรองบังคับคดี และซ้ือทรัพยดังกลาวมาจากการ

ขายทอดตลาดของศาล และตองนํามา รอการประกาศขาย ตอไปในอนาคต  

ค. ทรัพยสินที่ประเมิน หมายถึง ที่ดิน สวนปรับปรุงที่ดิน อาคารและสิ่งปลูกสราง ซึ่ง

รวมถึงงานระบบภายในอาคารและส่ิงปลูกสรางซ่ึงถือเปนสวนหน่ึงของอาคาร เปนตนวา ระบบ

ไฟฟา ระบบประปา ระบบลิฟต และระบบปรับอากาศ และสิทธิตามกฎหมายในทรัพยสินซ่ึงใน

เศรษฐกิจและมูลคา โดยท่ีสิทธิตามกฎหมายนั้นสามารถโอนเปล่ียนมือโดยการซื้อขายและมีอุป

สงค-อุปทานสําหรับทรัพยสินนั้นในตลาด3 

                                                 
2 ไพโรจน  ซึงศิลป,   หลักการประเมินราคาทรัพยสิน , พิมพคร้ังท่ี 2 (กรุงเทพมหานคร:  โรงพิมพ    

ศุธาศิน, 2538), หนา 4-5. 
3 เร่ืองเดียวกัน, หนา 6 
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ง. มูลคาตลาด หมายถึง มูลคาเปนตัวเงินซ่ึงประมาณวา เปนราคาของทรัพยสินที่ใช

ตกลงซ้ือขายกันไดระหวางผูเต็มใจขายและผูเต็มใจซ้ือ ณ วันที่ประเมินภายใตเงื่อนไขการ ซื้อ

ขายปกติที่ผูซื้อผูขายไมมีผลประโยชนเกี่ยวเนื่องกัน  โดยไดมีการเสนอขายทรัพยสินใน

ระยะเวลาพอสมควร และโดยที่ทั้งสองฝายไดตกลงซ้ือขายดวยความรอบรูอยางรอบคอบและ

ปราศจากภาวะกดดัน ทั้งนี้ ใหถือดวยวาสามารถโอนสิทธิตามกฎหมายในทรัพยสินไดโดยทั่วไป  

จ. ราคาตลาด หมายถึง ราคาซื้อขายทรัพยสินที่เกิดข้ึนในตลาด เปนขอเท็จจริงที่

เกิดข้ึน โดยเปนมูลคาของทรัพยสินที่ตกลงกันระหวางผูซื้อและ/หรือผูขายใหกับทรัพยสินใน

สภาวการณนั้นๆ ซึ่งอาจจะเทากับมากกวาหรือนอยกวามูลคาตลาด 

ฉ. มูลคาบังคับขาย4 (Force Sale Value) หมายถึง มูลคาตลาด (Market Value) ของ

ทรัพยสินที่ผูขายมีเงื่อนไขในเร่ืองของเวลาอันจํากัดที่จะตองขายทรัพยสินนั้นออกไปตามเวลาที่

กําหนด (ระยะเวลาที่กําหนดไมเปนไปตามมาตรฐานปกติที่ตลาดอสังหาริมทรัพยปฏิบัติกัน) ซึ่ง

เวลาที่กําหนดนั้น ข้ึนอยูกับสภาวะตลาดชนิดประเภทของทรัพยสิน 

ช. คาใชจายติดตาม (Carrying Cost) หมายถงึ คาใชจายที่เกิดข้ึนตอเนื่องจากการ

ถือครองทรัพยสินรอการขายไวเปนระยะเวลาหนึ่ง อันไดแก คาดูแลรักษาทรัพย คาจางบุคลากร 

คาภาษีในการโอน คาเบ้ียประกันอัคคีภัย เปนตน  

ซ. นักประเมินราคา หมายถึง เจาหนาที่ผูปฏิบัติงานวิชาชีพการประเมินราคา

ทรัพยสินโดยมีความรูความสามารถ วิชาการประเมินราคาทรัพยสินตามหลักเกณฑ มาตรฐาน 

จรรยาบรรณวิชาชีพ และระเบียบวิธี ออกความเห็นของมูลคาของทรัพยสินตามหลักแหง

ตรรกวิทยา มีวิจารณญาณสามัญสํานึกที่ดี หรือ บุคคลผูมีคุณสมบัติและประสบการณทาง

วิชาชีพอันเหมาะสม ตามหลักเกณฑที่กําหนดจากสมาคมวิชาชีพ สมาคมผูประเมินคาทรัพยสิน

แหงประเทศไทย ซึ่งโดยทั่วไปมีหนาที่ใหความเห็นเกี่ยวกับมูลคาราคาของทรัพยสินภายใต

เงื่อนไขขอจํากัดและสถานการณของตลาดทรัพยสิน ณ เวลานั้น 

ฌ. บริษัทประเมินราคาอิสระ  หมายถึง บริษัทประเมินราคาเอกชน ที่ธนาคารกรุงศรี

อยุธยาฯวาจาง ใหประเมินราคาทรัพยสินของลูกคารวมถึงลูกหนี้ของธนาคารฯ โดยเปนบริษัทที่

มีคุณสมบัติและประสบการณทางวิชาชีพอันเหมาะสม ตามหลักเกณฑที่กําหนดจาก สํานักงาน 

คณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย (กลต.) 

ญ. บริษัท บริหารสินทรัพย กรุงศรีอยุธยา จํากัด (AYUDHYA ASSET 

MANAGEMENT CO.LTD) เปนหนวยงานที่ ธนาคาร กรุงศรีอยุธยา จํากัด (มหาชน) ต้ังข้ึนเมื่อ

                                                 
4 ไพรัช  มณฑาพันธ,  “มูลคาบังคับขาย กับการประเมินมูลคาทรัพยสินในประเทศไทย,”, สมาคมนัก

ประเมินราคาอิสระไทย ,( มกราคม 2551):  หนา 35 
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18 สิงหาคม 2543 ไดรับมอบอํานาจหนาที่ ในการเขาไปซ้ือทรัพยสินของลูกหนี้ในการขาย

ทอดตลาดของศาล ติดตามดูแลทรัพยสิน และขายทรัพยสินดังกลาว โดยไดรับอนุญาตจาก 

ธนาคารแหงประเทศไทย (ธปท.) (ที่มา: บริษัท บริหารสินทรัพย กรุงศรีอยุธยา จํากัด ของ 

ธนาคาร กรุงศรีอยุธยา จํากัด (มหาชน) ณ.ธันวาคม 2550) 
 

1.6  ขอจํากดัในการวิจัย  
ก. ขอจํากัดในการศึกษาในดานเวลา ไดเลือกผูมีประสบการณดานการประเมิน

ราคาทรัพยสินรอการขายจากจํานวน 50 ทาน ปรึกษากับอาจารยที่ปรึกษาคัดเลือก 20 ทาน แต

ในการสัมภาษณเพื่อขอความเห็นสามารถทําไดเพียงจํานวน 5 คน ซึ่งไมสามารถสัมภาษณผูมี

ประสบการณที่มสีวนเกี่ยวของไดทั้งหมด  

ข. ขอจํากัดในการเผยแพรรายละเอียดของขอมูล เนื่องจากทาง ธนาคาร กรุงศรี

อยุธยา จํากัด (มหาชน) ไมอนุญาตใหนําขอมูลบางสวนของลูกคา ออกมาเผยแพร ดังนั้นจึง

นําเสนอไดเฉพาะสวนที่ ธนาคาร กรุงศรีอยุธยา จํากัด (มหาชน) อนุญาตเทานั้น 

 



บทที่ 2 

 
แนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยท่ีเก่ียวของ 

 
ในการศึกษา แนวทางในการประเมินมูลคาทรัพยสินรอการขายประเภทท่ีอยูอาศัย: 

กรณีศึกษา ทรัพยสินรอการขายประเภทที่อยูอาศัยของ ธนาคาร กรุงศรีอยุธยา จํากัด (มหาชน) 

ผูวิจัยไดทําการศึกษาทฤษฎี และแนวคิด ที่เกี่ยวของ ดังตอไปนี้ 

2.1  แนวคิดเกี่ยวกับการประเมินมูลคาทรัพยสนิรอการขาย 

2.2  แนวทางวิธกีารประเมินมูลคาทรัพยสินที่เกี่ยวของกับทรัพยสินรอการขาย 

2.3  กระบวนการประเมินราคาทรัพยสินรอการขาย 

2.4  ประเภทของทรัพยสินรอการขายที่ประเมินมูลคา 

2.5  หลักในการวิเคราะหคุณสมบัติของทรัพยสินรอการขาย 

2.6  ผลงานวจิัยในลักษณะที่ใกลเคียง 
 
2.1  แนวคิดเกี่ยวกับการประเมินมูลคาทรัพยสินรอการขาย 

ก.  แนวความคิดเกี่ยวกับการประเมินราคาทรัพยสินรอการขายในประเทศไทย ได

อาศัยหลักแนวความคิดเกี่ยวกับการประเมินราคาทรัพยสิน มาปรับประยุกตใช โดยมีแนวความคิด

การประเมินราคาดังนี้ 

1.  การประเมินราคา1 คือ การประมาณมูลคา พิจารณากําหนด มีการวิเคราะห ตาม

ระบบและมีการบันทึกขอเท็จจริงตามสภาพและการลงทุนของทรัพยสิน ปกติจะมีการตรวจสอบ

รายการทรัพยสินแลวนําไปตรวจสอบกับขอมูลที่ใกลเคียงกันที่เปรียบเทียบกันได ซึ่งมีขอมูลที่

เพียงพอเพื่อที่จะหาผลลัพธ และออกความเห็นของมูลคาของทรัพยสินที่กําลังทําการประเมินนั้น 

หรือ ผลสรุปความเห็นของมูลคาของผูมีอาชีพทางดานนี้ โดยเฉพาะ ซึ่งจะตองมีขอมูลที่

เปรียบเทียบกันไดที่เพียงพอมีการวิเคราะหตามหลักแหงตรรกวิทยา มีวิจารณญาณ และมีสามัญ

สํานึกที่ดีพอ ประกอบกับตามหลักมาตรฐานและจรรยาบรรณวิชาชีพประเมินมูลคาทรัพยสิน 

2.  ทรัพยสินรอการขาย ตามแนวคิดของคณะกรรมการกํากับหลักทรัพยแหงประเทศไทย

(2548 : 41-43) ไดกลาวถึงแนวคิดและหลักการทั่วไปเกี่ยวกับทรัพยสินรอการขายในทางนิตินัย ซึ่ง

ครอบคลุมถึงลักษณะทางกายภาพและสิทธิตามกฎหมายในการครอบครองเปนเจาของกรรมสิทธิ์

ในทรัพยสิน ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 137 และ 138 ไดใหนิยามของคําวา 

                                                 
1 ไพโรจน ซึงศิลป.หลักการประเมินราคาทรัพยสิน. อางแลว. หนา 4-5 
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“ทรัพย” หมายถึง วัตถุที่มีรูปราง และ “ทรัพยสิน” หมายถึง ทรัพยและวัตถุที่ไมมีรูปรางซ่ึงอาจมี

ราคาและถือเอาได สวนตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 139 ไดกลาวถึงทรัพยสิน

รอการขายประเภทที่มีการประเมินมูลคา ไดแก อสังหาริมทรัพย คือ “ที่ดินและทรัพยอันติดอยูกับ

ที่ดิน มีลักษณะเปนการถาวรหรือประกอบเปนอันเดียวกับที่ดินนั้น และหมายความรวมถึง

ทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับที่ดิน หรือทรัพย อันติดอยูกับที่ดิน หรือประกอบเปนอันเดียวกับที่ดินนั้น

ดวย” ทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับที่ดิน ไดแก กรรมสิทธิ์ สิทธิครอบครอง ภารจํายอม สิทธิเหนือพื้นดิน 

ภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย เปนตน สวนทรัพยสิทธิเกี่ยวกับทรัพยสินรอการขาย อันติดอยูกับ

ที่ดิน ไดแก สิทธิตามกฎหมายในอาคารและส่ิงปลูกสรางที่ติดอยูกับที่ดิน 

3.  มูลคาทรัพยสินรอการขาย ตางจากมูลคาบังคับขาย2 (Forced Sale Value) ซึ่งมูลคา

บังคับขายเปนมูลคาตลาด (Market Value) ของทรัพยสินที่ผูขายมีเงื่อนไขในเร่ืองเวลาอันจํากัดที่

จะตองขายทรัพยสินนั้นออกไปตามเวลาที่กําหนด โดยที่ระยะเวลานั้นไมเปนไปตามมาตรฐานปกติ

ที่ตลาดธุรกิจซ้ือ-ขายอสังหาริมทรัพยปฏิบัติกัน ซึ่งเวลาที่กําหนดนั้นข้ึนอยูกับสภาวะตลาด ชนิด 

ประเภทของทรัพยสิน แนวความคิดในเร่ืองเงื่อนไขของมูลคาบังคับขาย มีอยู 3 ประการ คือ  

ก.  ทรัพยสินนั้นมีมูลคาตลาด(Market Value) ตองพิจารณามูลคาตลาดกอน 

หรือสามารถประเมินมูลคาตลาดของทรัพยสินนั้นได 

ข.  การขายทรัพยสินนั้น เปนการขายแบบถูกบังคับขาย ซึ่งอาจเกิดจากอํานาจ

ศาล ที่บังคับใหเกิดผลหรือประสงคผล โดยที่ผูขาย(หรือเจาของทรัพยสิน)ไมสามารถขัดขืนได 

จําเปนตองยอมปฏิบัติตามขายทรัพยสินนั้นออกไป, 

ค.  เวลา คือ ตัวชี้วัดของการถูกบังคับขาย ซึ่งถูกกําหนดจากผูที่มีอํานาจตาม

กฎหมาย โดยเวลาที่กําหนดไมเปนไปตามปกติที่ธุรกิจการซื้อ-ขายอสังหาริมทรัพย ปฏิบัติกัน เร็ว

หรือชา ข้ึนอยูกับชนิดประเภทของทรัพยสิน(Property Type) คุณลักษณะของทรัพยสิน 

(Characteristics) สภาพคลอง (Liquidate Market) ทําเลที่ต้ัง (Location) สภาวะตลาด (Real 

Estate Condition) โดยมีความแตกตางจากมูลคาตลาดของทรัพยสินนั้น หรือ เปนมูลคาทรัพยสิน

สําหรับการเลิกกิจการ ราคาขายทรัพยสินเพื่อนําเอาเงินไปคืนผูถือหุน อันเนื่องมาจากการที่กิจการ

นั้นหยุดหรือเลิกดําเนินการ สวนราคาทรัพยสินรอการขายเปนราคาที่มีตนทุนทรัพยบวกดวย

คาใชจายติดตาม (Carrying Cost) อยูในตัวทรัพยสิน ดังนั้นราคาประเมินมูลคาทรัพยสินรอการ

ขาย จึงตางจากราคามูลคาบังคับขาย  

ข.  แนวความคิดเกี่ยวกับการประเมินมูลคาทรัพยสินในตางประเทศ ปจจุบันใน

ตางประเทศแนวความคิดเกี่ยวกับทรัพยสินรอการขายยังไมมีโดยตรงมีแตแนวความคิดและ

                                                 
2ไพรัช  มณฑาพันธ,มูลคาบังคับขาย กับการประเมินมูลคาทรัพยสินในประเทศไทย,อางแลว ,หนา35 
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หลักการ หลักเกณฑ ทั่วไป ที่สามารถนํามาปรับใช กับทรัพยสินรอการขายได โดยแนวความคิด

และทฤษฎี เกี่ยวกับการประเมินราคาทรัพยสินรอการขาย ดังนี้ 

1.  The American Institute of Real Estate Appraiser  

“การประเมินมูลคาคือ ผลสรุปของวิธีและเทคนิคการประเมินมูลคา ซึ่งผูประเมินมูลคาได

นําขอเท็จจริงที่มีอยูมาประยุกตใชกับกระบวนการประเมินมูลคา เพื่อแสดงความเห็นเกี่ยวกับ

มูลคาและสะทอนมูลคาที่ใกลเคียงกับความเปนจริงมากที่สุด”3 เปนการประมาณการของมูลคา 

คุณคา ประโยชนของทรัพยสิน เพื่อทราบมูลคาของทรัพยสินนั้น โดยมีวัตถุประสงคเพื่อการอยาง

หนึ่งอยางใด สําหรับบุคคลหน่ึงบุคคลใด  

2.  John Stuart Mill (1805-1873) กลาวถึง ความสัมพันธระหวางดอกเบ้ียและมูลคาใน

การใช มูลคาของเงินทุน (Capital Value) ทฤษฎีความเส่ียงในการลงทุน (อัตราดอกเบ้ีย) โดย

สรุปวา   มูลคาทรัพยสิน = รายได/อัตราผลตอบแทน (อัตราดอกเบ้ีย)    V   =   I /  R4  

3.  หลักการใชประโยชนสูงสุดและดีที่สุด (Principle of Highest and Best Use) มูลคา

ของทรัพยสิน สามารถกําหนดจากการใชประโยชนสูงสุดและดีที่สุดเพื่อกําหนดมูลคาที่สูงสุดที่

สามารถไดรับ โดยพิจารณาจากผลตอบแทนท่ีไดจากการใชทรัพยสิน สําหรับการพัฒนาการใชทาง

เศรษฐกิจที่สูงสุด โดยทั่วไปอาจพิจารณาจากความสามารถทํารายไดที่สงผลใหกับทรัพยสิน ทั้งน้ี

ตองอยูภายใตหลักเกณฑ ที่มีความถูกตองตามกฎหมาย มีความเปนไปไดทางดานกายภาพ มี

ความเปนไปไดทางดานการเงิน มีมูลคาแลกเปลี่ยนทางเศรษฐกิจสูง5 

 4.  หลักการคาดคะเน (Principle of Anticipation) มูลคาทรัพยสิน ที่คาดวาไดรับจาก

ประโยชนในอนาคต แนวโนมในการกําหนดมูลคาในอนาคต อาจไดจากการคาดคะเน และการ

วิเคราะห ภายใตขอมูล ทางเศรษฐกิจ แลวนํามาปรับและเปรียบเทียบมูลคาใหใกลเคียงกับ

ทรัพยสินใหมากที่สุด 

 5.  แนวคิดของ International Valuation Standards Committee (IVSC)6 ซึ่งเปนองคกร

ระดับนานาชาติที่กําหนดมาตรฐานระหวางประเทศสําหรับการประเมนิมูลคาทรัพยสิน ไดแบง

อสังหาริมทรัพยในความหมายทางกายภาพ (Real Estate) ออกจากความหมายที่เกีย่วกับสิทธิ

ตามกฎหมาย (Real Property) โดยสิทธติามกฎหมายในอสังหาริมทรัพยจะแตกตางจากทรัพยสนิ

                                                 
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.หลักการประเมินราคาทรัพยสิน. อางแลว. หนา  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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สวนบุคคล (Personal Property) สิทธิตามกฎหมายในอสังหาริมทรัพยจะหมายความรวมถงึสิทธิ

และผลประโยชนทัง้หมดที่เกี่ยวของกับการครอบครองเปนเจาของในอสังหาริมทรัพย โดยปกติจะ

ยืนยนัดวยหลักฐานการแสดงสิทธ ิเชน โฉนด เปนตน  

 
2.2 วิธีการประเมินมูลคาทรพัยสินที่เกีย่วของกบัทรพัยสิน 
 ตามมาตรฐานและจรรยาบรรณวิชาชีพการประเมินมูลคาทรัพยสินในประเทศไทย 

สํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย (2548) ไดอธิบายหลักเกณฑ

วิธีการประเมินมูลคาทรัพยสินดังนี้ 

หลักทฤษฎีและแนวทางวธิี ในการประเมินมูลคาทรัพยสนิทีน่ิยมมีอยู 3 วิธี คือ 
ก.  การประเมินมูลคาทรพัยสินดวยวธิีเปรียบเทียบตลาด 
      (Market Comparison Approach) 
ข.  การประเมินมูลคาทรพัยสินดวยวธิีตนทุน  (Cost  Approach ) 
ค.  การประเมินมูลคาทรพัยสินดวยวธิีรายได  ( Income Approach ) 

 โดย หลักทฤษฎีและแนวทางวิธีในการประเมินมูลคาทรัพยสิน สามารถนํามาปรับ

ประยุกตใชกับการประเมินมูลคาทรัพยสินรอการขายประเภทที่อยูอาศัย แตทั้งนี้แนวทางในการ

ประเมินราคาทรัพยสินแตละหลักการทฤษฎีมีแนวทางและวิธีการ ที่มีความเหมาะสมกับสภาพ 

ลักษณะ คุณสมบัติของทรัพยสิน แตกตางกัน ดังนี้ 

 
ก.  การประเมินโดยวธิีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Comparison Approach)  

 เปนวิธีการพิจารณาเปรียบเทียบทรัพยสินที่ประเมินกับขอมูลการซื้อขายของทรัพยสินที่

คลายคลึงกันหรือสามารถทดแทนกันได โดยมีปจจัยหลักในการกําหนดมูลคาตลาดของทรัพยสิน 

การประเมินโดยวิธีนี้สามารถใชไดกับหลักเกณฑการกําหนดมูลคาตลาด และใชไดกับทรัพยสิน 

ทุกประเภทที่มีขอมูลเปรียบเทียบเพียงพอ โดยเฉพาะอยางยิ่งกับทรัพยสินรอการขายประเภทท่ีอยู

อาศัย เชน ที่ดินพรอมบานพักอาศัย ที่พักอาศัยประเภทตางๆ เปนตน 

เปนการนําหลักการของการนําขอมูลตลาดมาอนุมานหามูลคาของทรัพยสิน กลาวคือ

ทรัพยสินใดๆ จะมีมูลคาเทากับหรือใกลเคียงกับทรัพยสินที่มีลักษณะคลายๆหรือเหมือนกัน   

การหามูลคาของทรัพยสินดวยวิธีเปรียบเทียบตลาด คือ หาขอมูลเปรียบเทียบทรัพยสินที่มี

ลักษณะหรือคุณสมบัติที่เหมือนหรือคลายคลึงกับทรัพยสินที่ประเมิน โดยมีความแตกตางไม

มากนัก นํามาหามูลคา โดยการปรับปจจัยตางๆที่มีลักษณะแตกตางจากทรัพยสินที่เปนอยูมี

ผลตอราคามูลคาทรัพยสิน 
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 1. วิธีเปรียบเทียบโดยตรง (Direct Comparison) เปนวิธกีารเปรียบเทยีบทรัพยสินที่มี

ลักษณะเหมือนกนั หรือคลายคลึงกันมาก ทรัพยสินทีป่ระเมินมูลคาโดยวิธนีี้สวนใหญนิยมใชกับ

ทรัพยสินประเภท โครงการทีอ่ยูอาศัย บานจัดสรร หองชดุพักอาศัย เปนตน 

 2. วิธีตารางปรับราคาซ้ือขาย (Sales Adjustment Grid) เปนการวิเคราะหปรับคาสวน

ตางของตัวแปร หรือปจจัยตาง ๆ ของขอมูลที่ไดจากการสํารวจ เปรียบเทียบกับทรัพยสินในรูปของ

ราคา การประเมินมูลคาโดยวิธีเปรียบเทียบตลาด จะเนนการเปรียบเทียบขอมูลของอาคาร

ทรัพยสิน ที่มีลักษณะความคลายคลึงกับทรัพยสินที่ตองการประเมินมูลคา แลวจึงทําการปรับแก

ราคาซ้ือขายของอาคารที่ใชในการเปรียบเทียบกับทรัพยสินที่ตองการจะประเมินมูลคานั้น ทีละ

ปจจัย (ดูตารางท่ี 2.1) 

 3. วิธีการใหคะแนนคุณภาพถวงน้ําหนัก (Weighted Quality Score) ในการพิจารณา

เบ้ืองตนถึงขอมูลที่ไดจากการสํารวจเพื่อนํามาใชวิเคราะหหามูลคาโดยเปรียบเทียบกับทรัพยสิน

นั้น มีตัวแปรหรือปจจัยที่มีความแตกตางกัน ซึ่งตัวแปรเหลานี้จะสงผลกระทบตอมูลคาของ

ทรัพยสิน ดังนั้น ในการวิเคราะหจะตองมีการปรับแกความแตกตางของ ตัวแปรหรือปจจัยที่มี

ผลกระทบตอมูลคาของทรัพยสิน ซึ่งวิธี Weighted Quality Score (WQS) เปนวิธีการพิจารณาให

น้ําหนักคะแนนตัวแปรหรือปจจัยตางๆ โดยการถวงน้ําหนักคะแนนในเชิงคุณภาพ (ดูตารางที่ 2.2) 

 

ตารางที่ 2.1 การปรับคาราคาการซ้ือ-ขายขอมูลตลาดโดยวิธี Sales Adjustment Grid 

รายการ ขอมูล 1  ขอมูล 2 ขอมูล 3 ขอมูล 4 ขอมูล 5  

ราคาซื้อ-ขาย        -         -             -           -          -     

1,เทอม    ปกติ  ขาดคานายหนา   ปกติ      

เปรียบเทียบ  E   E   I   E   I   

ปรับ - - - - -  

ราคาหลังปรับเทอม - - - -    -     

2,เวลา      6 ปที่แลว   1ปที่แลว   

เปรียบเทียบ  I   E   E   I   I   

ปรับ - - - - -  

ราคาหลังปรับเวลา - - - - -  

3,พ้ืนที ่ - - - - -  

เปรียบเทียบ S I S S S  

ปรับ - - - - -  

มูลคาสุดทายหลังการปรับ     -    - - - -  
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S = Superior Subtract   E = Equal no adjustment        I = Inferior –add  

ขอมูลเพิ่มเติม       

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

เปอรเซ็นต ใชขอมูลดังกลาวเปนตัวปรับอัตราการเติบโตของราคา  

2.) การปรับเร่ืองพื้นท่ี ปรับโดยการทําพื้นท่ีขอมูลตลาด เทากับพื้นที่ของทรัพยสินกอน แลวนํามาเปรียบเทียบ   

กับขอมูลทรัพยสิน  

3.) หาความแตกตางของราคา ตอ ตารางเมตร และนํามาคูณกับพื้นท่ีอาคารที่ไดปรับแก    

4.) นํารายละเอียดของวัสดุ,การตกแตงของทรัพยสินตามรายละเอียดมาหาราคาตนทุนคากอสรางทดแทนใหม  

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

Comparison Approach.  

 

ตารางที ่2.2 การใหน้ําหนกัคะแนนความสําคัญ 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   

ทรัพยสิน WQS Adjustment Ratio ราคาซื้อ-ขาย Adj. Price 

ทรัพยสิน1 000 00.00 00.00 00.00 

ทรัพยสิน2 000 00.00 00.00 00.00 

ทรัพยสิน3 000 00.00 00.00 00.00 

ทรัพยสิน4 000 00.00 00.00 00.00 

ราคาเฉล่ีย   ตอทรัพยสิน 00.00 

   สรุปราคาสุดทาย 00.00 

   ราคาปดเศษ                     -    

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

Sale Comparison Approach. ) 
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4. วิธีการหามูลคาตลาดโดยใชสมการถดถอย (Multiple Regression Analysis) เปนการ

วิเคราะหโดยการหาขอมูลซือ้-ขาย หรือเสนอขาย และตัวแปรตาง ๆทีม่ีผลกระทบตอมูลคา

ทรัพยสนิของขอมูลที่ไดจากการสํารวจ ซึง่จะประกอบดวยตัวแปรจํานวนมากและนาํขอมูลขางตน

ที่มาจากการสํารวจมาวิเคราะหหาคาความสัมพนัธทางสถิติ โดยมีสมการในการคํานวณคาตาง 

ดังนี ้  Y = a + bx 

  Y คือ มูลคาทรัพยสนิ 

  a คือ คาคงที ่

  b คือ  คาสัมประสิทธิ์ของตัวแปร 

  x คือ คาตัวแปร 
จากการพิจารณาวิธีการประเมินมูลคาทรัพยสินดวยวิธีการเปรียบเทียบตลาด 

จะเนนการเปรียบเทียบมูลคาของอาคารที่มีลักษณะที่มีความคลายคลึงกันกับทรัพยสินที่ตองการ

จะประเมินมูลคา แลวจึงดําเนินการปรับแกราคาซ้ือขายของอาคารท่ีใชในการเปรียบเทียบกับ

ทรัพยสินที่จะประเมินมูลคา โดยการพิจารณาความเหมือนและความตางของ “คุณสมบัติและ

ผลผลิตอันจะเกิดจากทรัพยสิน” ของทรัพยสินเปรียบเทียบกับทรัพยสินที่จะประเมินมูลคา ซึ่งการ

ปรับแกรวมถึงการใหคะแนนคุณภาพ มีความละเอียด ในการวิเคราะหสภาพลักษณะคุณสมบัติ

ของทรัพยสิน จึงมีความเหมาะสมสําหรับนําไปใชในการประเมินมูลคาทรัพยสินรอการขาย

ประเภทที่อยูอาศัยได  

 
ข.  การประเมินโดยวิธีคิดจากตนทุน (Cost Approach) 

 เปนการคํานวณมูลคาตนทุนทดแทนใหม (Depreciated Replacement Cost New) ซึ่ง

พิจารณาถึง มูลคาตลาดของที่ดินรวมกับตนทุนกอสรางทดแทนใหมของอาคารและส่ิงปลูกสรางที่

คลายคลึงกันในแงรูปแบบและการใชประโยชน พรอมกับการพิจารณาหักคาเส่ือมราคาของอาคาร

และส่ิงปลูกสราง ตามปจจัยที่มีผลตอการเส่ือมคาของทรัพยสิน เชน อายุ การเส่ือมสภาพทาง

เศรษฐกิจ ความลาสมัยของรูปแบบประโยชนของอาคาร ผลจากปจจัยภายนอกอ่ืนๆ เปนตน เพื่อ

การกําหนดมูลคาตามสภาพปจจุบันของอาคารและส่ิงปลูกสรางนั้น สามารถใชไดกับการประเมิน

ตามหลักเกณฑการประเมินที่มิใชการกําหนดมูลคาตลาด และใชไดสําหรับการกําหนดปจจัย

ตัวแทนของมูลคาตลาดสําหรับทรัพยสินที่มีลักษณะพิเศษเฉพาะตัว ซึ่งเปนทรัพยสินประเภทที่ไมมี

ขอมูลเปรียบเทียบเพียงพอ โดยเฉพาะขอมูลที่เกี่ยวกับราคาซื้อขายในตลาด ใชหลักการและ

ทฤษฎีทางตนทุน เพื่ออนุมานหามูลคาของทรัพยสิน 

     มูลคาของทรัพยสิน  =   มูลคาตลาดทีดิ่น + ตนทนุกอสรางทดแทนใหม – คาเส่ือมราคาสะสม 
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การประเมินมลูคาทรัพยสินโดยวิธีตนทนุทดแทนใหมแบงเปน 3 สวน ไดแก 

1. การประมาณการมูลคาตลาดของที่ดิน โดยรวบรวมขอมูลตลาดของที่ดินที่มีลักษณะ

คลายคลึง และอยูในทําเลเดียวกับทรัพยสินที่ประเมิน ที่มีการซื้อ-ขายแลวหรือ มีการเสนอขาย ณ. 

ปจจุบัน แลวนํามาปรับแกโดยใชวิธี Sale Adjustment Grid และ / หรือ Weighted Quality Score 

ใหน้ําหนักความสําคัญของปจจัยที่มีผลตอมูลคาทรัพยสิน 

2. การประมาณการตนทุนของอาคารใชตนทุนทดแทนใหม (Replacement Cost 

New) เปนการประมาณหาตนทุนในการกอสราง ใชราคาคากอสราง ณ. วันที่ทําการประเมิน โดย

คํานึงถึง อัตถประโยชนในการใชสอยใหเทาเทียมกับอาคารเดิม ใชวัสดุกอสรางที่ตามสมัย หรือ

ทันสมัย รวมทั้งตามมาตรฐานการกอสราง และการออกแบบ (ตามโครงสรางทางวิศวกรรมและ

สถาปตยกรรม) ที่ทันสมัยกวาอาคารเดิม วิธีการประมาณการตนทุนทดแทนใหมมี 4 วิธี5 คือ 

  ก. วิธีการสํารวจปริมาณ (Quantity Survey) วิธีการสํารวจปริมาณเปนวิธีการหา

ตนทุนทดแทนใหมที่ละเอียดและมีความถูกตองแนนอนมาก วิธีนี้เปนการคํานวณหาปริมาณและ

คุณภาพของจํานวนแรงงาน ตลอดจนคาแรงงานแตละชนิด นําปริมาณของวัสดุแตละชนิดคูณดวย

ราคาของวัสดุแตละชนิดแลวรวมกับคาแรงงานท่ีใชในการทํางานชนิดนั้น ก็จะไดตนทุนรวมทั้งหมด

ของวัสดุและคาแรงคากอสราง หลังจากนั้นผูรับดําเนินการกอสรางก็จะบวกเพิ่มสวนเหลือสวนขาด

ไวตลอดจนคาโสหุยและผลกําไรที่คาดวาจะไดรับ และภาษีจะไดตนทุนรวมของคากอสราง     

อยางไรก็ตามวิธีการสํารวจปริมาณ (Quantity Survey) จะใหขอมูลตนทุนที่สมบูรณในการ

ประเมินราคาที่ดีที่สุด แตเวลาในการประมาณการจะ เสียคาใชจายสูง เพราะตองใชผูเชี่ยวชาญ

ชํานาญที่มีความรูและประสบการณในการถอดแบบแปลนส่ิงปลูกสราง พิมพเขียว และคํานวณคา

วัสดุและคาแรงงาน เปนผูดําเนินการ  

  ข. วิธีการแทนคาแตละหนวย (Unit–in–Place Method) เปนวิธีที่ดัดแปลงมา

จากวิธีสํารวจปริมาณ เพื่อใหงายตอการหาตนทุนของสวนประกอบที่สําคัญของอาคาร เพราะวา

อาคารมีสวนประกอบหลัก 3 สวน คือ สวนโครงสรางทางวิศวกรรม สวนงานทางสถาปตยกรรม 

สวนงานระบบตาง ๆ โดยที่อาคารแตละประเภทจะถูกเฉล่ียออกมาตอพื้นที่หนึ่งตารางเมตร ของ

อาคารโดยแยกเปน คาวัสดุ คาแรงงาน คาดําเนินการ และกําไร สวนประกอบของอาคารที่เรา

สามารถแยกประมาณการตนทุนแตละสวนที่สําคัญ อาทิ การขุดดินและกลบกลับ เสาเข็ม ฐาน

ราก เสาและคาน พื้น ฝาผนัง ฝาเพดาน หลังคา เปนตน 

 

                                                 
5 ไพโรจน  ซึงศิลป, หลักการประเมินราคาทรัพยสิน, อางแลว, หนา126 
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ทั้งหมดนี้จะแยกเปนราคาตอหนวย เชน ตอคิวบิตเมตร , ตารางเมตร เปนตน วิธี Unit–in 

–Place Method นี้จะละเอียดนอยกวาวิธี Quantity Survey แตละเอียดกวาวิธีเปรียบเทียบตอ

ตารางเมตร เปนการหาตนทุนของสวนประกอบที่สําคัญของอาคาร ที่สําคัญของสวนประกอบ

อาจจะเปนการหาความยาวตามเสนตรง หาพื้นที่ หรือหาปริมาตรของสวนประกอบตาง ๆ ของ

อาคารแลวผูประเมินมูลคาก็นําสวนประกอบเหลานี้ไปคูณดวยตนทุนของจํานวนวัสดุและคาแรง

ของแตละหนวยของแตละสวนประกอบที่ประมาณการไว จะไดตนทุนรวมทั้งหมดของอาคาร 

หลังจากนั้น ผูประเมินมูลคาก็บวกเพิ่ม สวนเหลือสวนขาดไว ตลอดจนคาโสหุย และผลกําไรที่คาด

วาจะไดรับ และภาษี จะไดตนทุนรวมของคากอสราง พรอมกับคาแรง  

  ค. วิธีการเปรียบเทียบตอตารางเมตร (Unit Cost or Unit Comparison) วิธีการ

เปรียบเทยีบตอตารางเมตร เปนการประมาณการตนทนุในลักษณะของจํานวนเงินตอพื้นที่กอสราง

ของอาคาร วธิีการนี้ผูประเมินมูลคาจะตองทราบขอมลูของอาคารกอสรางทีม่ีลักษณะการกอสราง

ที่คลายคลงึกบัอาคารที่กาํลังจะประเมนิมลูคา หักตนทุนคากอสราง ถามีขอมูลที่แตกตางกันก็

จะตองทาํการปรับแกขอมูลสวนที่แตกตางกนั ไมวาจะเปนคุณภาพของวัสดุหรือลักษณะการ

กอสรางที่แตกตางกนั หรือขอจํากัดตาง ๆ ที่แตกตางกนัตลอดจนจํานวนชั้น และขอกําหนดของ

รายการวัสดุตาง ๆ  

  ง. วิธีการใชดัชนี (Index) วิธีการใชดัชนีในการประมาณการตนทุนทดแทนใหมก็

มีความเหมาะสมพอสมควรในกรณีที่รูตนทุนคากอสรางในอดีตที่ผานมา แลวนําดัชนีคากอสราง

ในปที่กอสรางนั้น มาเปรียบเทียบกับดัชนีคากอสรางในปจจุบัน โดยมีการปรับแกสวนแตกตางที่

สําคัญแลว  

สูตรการประมาณการตนทนุทดแทนใหมโดยวิธีการใชดัชนี คือ 

ตนทนุทดแทนใหมปจจุบนั  =   ตนทนุกอสรางเร่ิมแรก  x   ดัชนกีอสรางปจจุบนั 

                      ดัชนีกอสรางปเร่ิมแรก 

ปญหาในการใชวิธีนี้ก็คือขอมูลของดัชนีคากอสราง มีความละเอียดของตัวเลขไมเพียงพอ 

บางคร้ังไมทราบวารวมคาใชจายทางตรง และคาใชจายทางออม วามีอะไรบาง การกอสรางที่

แตกตางกัน เทคนิคและวิธีการกอสราง ตลอดจนเทคโนโลยีที่มีการเปล่ียนแปลงทําใหมีผลกระทบ

ตอดัชนีที่ใชทําใหตัวเลขมีการเบ่ียงเบน มีความผิดพลาดไดงาย ยิ่งการกอสรางเดิมผานมาแลว

หลาย ๆ ป ก็ยิ่งมีความเบี่ยงเบนมากยิ่งข้ึน ดังนั้นวิธีการใชดัชนีนี้จึงเปนเคร่ืองมือที่ใชสําหรับการ

ตรวจสอบเทานั้น กรณีถาสามารถใชวิธีอ่ืนได ก็มักจะใชวิธีอ่ืนนั้นเปนวิธีแรก แลวใชวิธีนี้ชวย

ตรวจสอบความถูกตองอีกคร้ัง  
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3. การคิดคาเส่ือม (Depreciation)3 การประมาณคาเสื่อมราคาของทรัพยสินรอการ

ขาย เปนปจจัยสําคัญที่กระทบตอมูลคาของทรัพยสินรอการขาย เนื่องจากในการประเมิน

มูลคาทรัพยสินรอการขายดวยวิธีตนทุนนั้นตองนําคาเส่ือมเขาพิจารณาประกอบรวมดวยซ่ึง แบง

ออกไดเปน 3 ประเภท คือ  

ก. คาเส่ือมราคาทางดานกายภาพ (Physical depreciation) หมายถึง ความเกา

ของอาคารตามสภาพ และอายุของอาคารนั้น อันมีสาเหตุมาจากการใชงานปกติธรรมดาของ

ทรัพยสิน ซึ่งเปนไปโดยธรรมชาติ และอาจมีสาเหตุมาจากการสึกหรอ ชํารุด แตกราว การ

บํารุงรักษาที่ไมดี หรือจากสภาพแวดลอม วิบัติภัย แตโดยทั่วไป การเส่ือมราคาทางกายภาพ สวน

ใหญเกิดจากอายุของทรัพยสิน การขาดการดูแลบํารุงรักษาที่ดี  

ข. คาเส่ือมราคาทางประโยชนใชสอย (Functional depreciation) หมายถึง 

ความเสื่อมที่อาคารนั้นๆไมสามารถใชงานไดตามจุดมุงหมายของประเภททรัพยสิน หรือเปนผลมา

จากการเปล่ียนแปลงทางดานการออกแบบทาง สถาปตยกรรม หรือโครงสรางทางวิศวกรรม ที่

ปจจุบันอาจลาสมัย ซึ่งไมเหมาะตอการใชประโยชน หรือไมสามารถแกไขได หรือมาจากการ

เปล่ียนแปลงอัตถประโยชนในการใช รวมถึงวัสดุที่ใชในการกอสราง  

ค. คาเส่ือมราคาทางดานเศรษฐกิจ (Economic depreciation) หมายถึง 

ความเส่ือมที่เกิดข้ึน เนื่องจากสภาพแวดลอมภายนอกอาคาร เชน ภาวะเศรษฐกิจ อุปสงค 

และอุปทาน เปนตน 

การหาคาเส่ือมทางกายภาพ คาเส่ือมทางประโยชนใชสอย และคาเส่ือมทางเศรษฐกิจ หา

ได 3 วิธ ี

ก. วิธีสกัดจากตลาด (Market extraction method) หลักการของวิธีนี้คือการสกัดเอา

เฉพาะคาเส่ือมที่สะทอนตลาดจากขอมูลซื้อ-ขายตลาด โดยหาขอมูลราคาซื้อ-ขายของทรัพยสิน

เปรียบเทียบที่มีลักษณะคลายหรือเหมือนทรัพยสินที่ประเมิน แลวหักดวยราคาที่ดินก็จะไดมูลคา

ตลาดเฉพาะของอาคาร หลังจากนั้นผูประเมินจะตองหามูลคาทดแทนใหมของอาคารวาหาก

สรางใหมจะตองใชเงินจํานวนเทาใด แลวนํามาหักดวยมูลคาตลาดเฉพาะอาคาร ก็จะไดคาเส่ือม

ตลาดของอาคาร  และหารอยละของคาเส่ือมตลาดของอาคารโดยการหารดวยตนทุนสรางทดแทน

ใหม จะไดคาเส่ือมเฉล่ียตอป หลังจากนั้นก็สามารถอนุมานคาเส่ือม นํามาใชกับการประเมินมูลคา

ราคาตลาดของทรัพยสินได 

 

                                                 
3 จิตตาภรณ  ศรีบุญจิตต,  “ความเขาใจผิด ผิด ในเร่ืองการประเมินมูลคาตลาดโดยวิธีตนทุน,” ใน           

วารสารนักประเมินราคาไทย , (19ตุลาคม 2548): หนา 9-15  
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ข.  วิธีอายุ-อายุขัย (Age-life method) จากสูตร 

คาเส่ือมสะสม   =           อายุประสิทธิผล (Effective Age) 

              อายุไขทางเศรษฐกิจ (Economic Life) 

อายุประสิทธิผล คือ อายุตามสภาพของอาคารซึ่งอาจจะเทากับ มากกวา หรือนอยกวา 

อายุที่แทจริง (Actual Life) ของอาคาร ถาอาคารมีการบํารุงรักษาเปนอยางดี อายุประสิทธิผล

อาจจะมากกวาอายุที่แทจริงก็ได ดังนั้นเราจึงนิยมที่จะใชอายุประสิทธิผลมากกวาอายุที่แทจริง

เพราะสะทอนสภาพความเปนจริงของอาคารมากกวา 

อายุไขทางเศรษฐกิจ คือ จาํนวนปที่อาคารชนิดนัน้จะยงัคงเปนทีน่ิยมของตลาดหรือยังคง

มีความตองการในตลาดอยู ซึ่งหากไมมีความตองการเพราะสาเหตุใดก็แลวแต เชน ลาสมยั มูลคา

ของอาคารนัน้ก็จะไมมีตามไปดวย อายุไขทางเศรษฐกิจนั้นมกัจะนอยกวา อายุไขตามสภาพการใช

งาน (Useful Life) เพราะอาคารหลาย ๆ อาคารที่ยังสามารถยืนอยูไดเปนสิบ ๆ ปแตไมมีความ

ตองการอีกแลวในทางตลาด โดยถือวาอายุไขทางเศรษฐกิจของอาคารดังกลาวไมมเีชนกนั 

ค. วิธีแยกชิ้นสวน (Breakdown method) วิธีแยกชิ้นสวนเปนวิธีคิดคาเส่ือมที่มี

รายละเอียดมากเม่ือใชรวมกับวิธีอายุ-อายุขัย วิธีแยกช้ืนสวนเปนการประมาณการคาเส่ือมของ

สวนประกอบที่ไดจากตลาด หรือจากวิธีอายุ-อายุขัย การประมาณการแบบนี้เปนการคิดแตละ

สวนประกอบที่แตกตางกัน ซึ่งไมสามารถนําวิธีอายุ-อายุขัยมาปรับใชได ในกรณีนี้จะใชวิธีแยก

ชิ้นสวนประมาณการคาเส่ือมที่ละช้ินแลวนําคาเส่ือมแตละยางมารวมกัน 

จากการพิจารณาวิธีการและแนวทางประเมินมูลคาทรัพยสินดวยวิธีตนทุน ซึ่งเนน

ในการหาราคาที่ดิน รวมกับคาตนทุนกอสรางทดแทนใหมแลวหักออกดวยคาเส่ือม กับลักษณะ

ของอาคารแลว พบวา วิธีตนทุนนี้อาจมีความเหมาะสม เน่ืองจาก ทรัพยสินรอการขายประเภทท่ี

อยูอาศัย เปนทรัพยซึ่งสรางและใชงานมาแลว โดยการหาราคาที่ดินได และในการคํานวณหา

มูลคาส่ิงปลูกสราง และราคาตนทุนทดแทนใหม จําเปนตองใชทําการตรวจสอบโครงสรางและ

รายละเอียดของอาคารได ตลอดจนในเร่ือง คาเส่ือมราคา ที่จะใชในการประเมินมูลคาทรัพยสิน ที่

ประกอบดวย คาเส่ือมทางดานกายภาพ หากยังรวมถึงคาเส่ือมราคาทางดานการใชงาน 

(Functional Depreciation) และคาเส่ือมราคาทางดานเศรษฐกิจดวย (หลักการประเมินราคา

ทรัพยสิน: ไพโรจน ซึงศิลป 2538) ซึ่งมีความแตกตางจากคาเส่ือมราคาทางดานการบัญชีที่หาจาก

มูลคาคงเหลือทางการบัญชี (Book Value)   
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 ค.  การประเมินโดยพิจารณาจากรายได (Income Approach)  
หมายถึง วิธีหามูลคาปจจุบันของรายไดที่คาดวาจะไดรับในอนาคต โดยการคิดลดกลับ

ของกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Analysis) ถือเปนการประเมินราคาเพื่อหามูลคาใน

ทรัพยสินนั้นจากกระแสเงินสด เปนการคาดคะเนรายไดในอนาคต แลวนํามาแปลงเปนมูลคา

ปจจุบันดวยอัตราผลตอบแทนที่เหมาะสม 

 โดยวิธคิีดอัตราผลตอบแทนทางตรง (Direct Capitalization) เปนวิธีการประเมินมูลคา

ทรัพยสนิเชิงเปรียบเทียบวิธหีนึง่ ซึ่งพิจารณารายไดและคาใชจายของทรัพยสินที่ประเมิน และทาํ

การประเมนิมลูคาโดยหารรายไดสุทธิดวยอัตราผลตอบแทนจากการลงทุน (Capitalization Rate)  

เปนรอยละที่คาดวาจะไดรับจากทรัพยสิน วิธนีี้จะพิจารณาถึงความสัมพันธโดยตรงระหวางอัตรา

ผลตอบแทนรวม กับรายไดสุทธิปใดปหนึง่เพยีงปเดียว การประเมนิโดยวิธพีิจารณาจากรายไดโดย

วิธีคิด อัตราผลตอบแทนทางตรง สามารถใชไดกับทรัพยสินที่กอใหเกดิรายไดจากตัวของทรัพยสนิ  

เชน การประเมินทีพ่ักอาศัยขนาดเล็ก หองชุดพืน้ที่ในอาคารชุด เปนตน 

1. การประเมินโดยวิธีคํานวณมูลคาปจจุบันของรายไดกระแสเงินสด (Discounted Cash 

Flow) เปนวิธีที่ผูประเมินจะตองทําความเขาใจชัดเจนถึงระเบียบวิธีที่ปฏิบัติในทุกข้ันตอน ซึ่ง

รวมถึงวิธี Net Present Value (NPV) และ Internal Rate of Return(IRR) อัตราท่ีใชคิดลด 

(Discounted Rate) ซึ่งในกรณีของ NPV ควรจะเปนอัตราผลตอบแทนที่นักลงทุนโดยทั่วไป (A 

Typical Investor / Capitalization Rate) พึงคาดหวังจากการลงทุนในทรัพยสินประเภทน้ันๆ โดย

ไมคํานึงถึงสถานภาพทางการเงินของนักลงทุนใดนักลงทุนหนึ่ง ในการประเมินมูลคาทรัพยสินที่

กอใหเกิดรายได ไมวาทรัพยสินนั้นจะเปนทรัพยสินที่กอใหเกิดรายไดจากตัวของทรัพยสินเองเพียง

อยางเดียว หรือเปนทรัพยสินท่ีมีรายไดจากสวนอ่ืนดวย สามารถนํามาคิดคํานวณในวิธีรายได

กระแสเงินสด 

2. การประเมินโดยวิธีคํานวณมูลคาคงเหลือสุทธิ (Residual Approach) ผูประเมินควร

จะตองตรวจสอบและวิเคราะหอยางรอบคอบในสวนที่เกี่ยวกับการประมาณการราคาขายหรือคา

เชา โดยอางอิงถึงขอมูลตลาด การประมาณการตนทุน และคาใชจายในการพัฒนาสําหรับ

โครงการที่คลายคลึงกัน หรือสามารถเปรียบเทียบกันได รวมทั้งการเลือกใชอัตราคิดลด (Discount 

Rate) และอัตราผลตอบแทนของผูพัฒนาหรือผูประกอบการ ซ่ึงตองพิจารณาโดยรอบคอบสําหรับ

สภาวะตลาดในพื้นที่นั้นๆ รวมถึงสภาวะการแขงขันที่อาจเกิดข้ึนในชวงระยะเวลาของการพัฒนา 

การประเมินโดยวิธีนี้ควรใชกับทรัพยสินที่อยูระหวางการพัฒนา หรือทรัพยสินที่มีศักยภาพพอที่จะ

พัฒนาเพื่อใหเปนทรัพยสินที่สามารถสรางรายไดในอนาคต เชน ที่ดินวางเปลา โครงการจัดสรร
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ประเภทตางๆ และหรือ อาคารใหเชาที่อยูในทําเลศักยภาพสามารถพัฒนาเพื่อกอใหเกิดรายได 

เปนตน 

การประเมินมูลคาดวยวิธีรายได สามารถแยกเปนปจจัยตาง ๆ ไดดังนี้ 

 ก. ระยะเวลาการลงทุนเพื่อประมาณการเงินสด ( Cash Flow Period )กําหนดระยะเวลา

การลงทุน ( Cash Flow Period ) จะอยูในรูปแบบของตาราง DCF ที่ใชคํานวณหากระแสเงินสด 

หากเปรียบเทียบกับในบางประเทศจะมีการกําหนดระยะเวลาที่แตกตางกันไป เชน ของประเทศ

สหรัฐอเมริกา กําหนดระยะเวลา 10–15 ป เพื่อเปนการสะทอนภาพรวมของภาวะเศรษฐกิจในแต

ละชวงเวลา สําหรับประเทศไทยเราการกําหนดระยะเวลาการลงทุนสวนใหญจะใหสอดคลองกับ

วงจรเศรษฐกิจที่มีทั้งข้ึนและลงพบวาใน 1 รอบจะมีระยะเวลาประมาณ 5–6 ป ซึ่งจากตารางของ

วงจรเศรษฐกิจ พบวามีวงจรเศรษฐกิจแตละวงจรจะมีระยะเวลาประมาณ 5–6 ป แตภายหลังป 

2540 เศรษฐกิจเร่ิมเขาสูภาวะวิกฤตทางเศรษฐกิจ  ทําใหการเจริญเติบโตหลังจากป 2540 ลดลง

อยางมากเนื่องจากวิกฤตเศรษฐกิจดังกลาวไมใชวงจรทางเศรษฐกิจ 

 ข. อัตราการเจริญเติบโตของตลาด (Market Growth) การเติบโตของตลาดจะมี

ความสัมพันธกับการเชาพื้นที่ ปกติทั่วไปมักจะทําสัญญากันไมเกิน 3 ป เนื่องจากเหตุผลทาง

กฎหมาย ในการตอสัญญาเชาจะมีการพิจารณาปรับคาเชา ตามอัตราการเติบโตของคาเชาตลาด

ที่เปล่ียนแปลงไปตามสภาวะเศรษฐกิจ ในเร่ืองการเติบโตของตลาดจะมีผลโดยตรงตอการ

คาดคะเนของรายได การวิเคราะหการเติบโตของตลาดจะตองอยูบนพื้นฐานของตลาดในชวงที่

ผานมาจนถึงปจจุบันที่จะเปนตัวสะทอนไดดี 

  ค. การประมาณการกระแสรายไดในอนาคต(Forecasts Current and Future Cash 

Flow) การคิดหากระแสรายไดในอนาคตจะเกี่ยวเนื่องกับรายไดที่คาดวาจะไดรับ อาทิเชน คาเชา 

ซึ่งการวิเคราะหสัญญาเชาเปนส่ิงที่จําเปนตองพิจารณา เงื่อนไขในสัญญาเชาสงผลตอกระแสเงิน

สดที่คาดคะเนได หากไมไดทําสัญญาเชาสวนใหญสามารถปรับราคาไดงายกวา ที่ทําสัญญาเชา 

และระยะสัญญาเชานี้ก็จะมีผลตออัตราวางดวย เนื่องจากสัญญาเชาระยะยาวเชน จากผูเชาราย

ใหญของอาคาร การต้ังขอสมมติฐานการคิดอัตราวางจะตํ่ากวาผูเชาที่ทําสัญญาเชาระยะส้ัน 

 ง.  คาใชจายจากการปลอยพืน้ที่เชา (Operating Expense) การคิดคาใชจายในการ

ปลอยพืน้ที่สิง่ที่สําคัญที่ตองพิจารณา คือ ประเภทของสัญญาเชา เพราะสัญญาเชาแตละประเภท

จะมีผลตอการคิดคาใชจายสวนอ่ืนนอกเหนือจากคาเชา  

นอกเหนือจากคาใชจายการการดําเนินการส่ิงที่ตองนํามาคิดคือ ภาษีโรงเรือน คิด 12.5% 

จากรายไดคาเชา การคิดคาใชจายทั้งหมดนี้ก็เพื่อนาํมาคิดหักลบจากรายไดจากการดําเนินงาน 

ผลที่ไดจะเปนรายรับสุทธหิลังหกัคาใชจาย เพื่อนําไปหามูลคาปจจุบนัของรายรับสุทธิ 
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อัตราผลตอบแทนการลงทนุ (Capitalization Rate)  

หลักการหาอัตราผลตอบแทนการลงทนุ  มาจากสูตรของ Capitalization Method คือ 

 

 Value = Net Operating Income หรือ V = I \ R 

    Capitalization Rate 

 

(การหาอัตราผลตอบแทน    =  รายไดสุทธิ \ มูลคาของทรัพยสิน )  

 

ในตาราง DCF การหาอัตราผลตอบแทนการลงทุนเพื่อใชในการหา Terminal Value ของ

ปสุดทายของระยะเวลาการถือครองทรัพยสินเนนกอนนาํมารวมคิดเปนกระแสเงนิสดในตาราง 

Cash Flow วิธีการหาอัตราผลตอบแทนการลงทุน Capitalization Rate สามารถหาไดโดยการ

อนุมานตลาด หรือการหาโดยการลอกเลียนตลาด อัตราคิดลด (Discount Rate) จะเปนส่ิงทีน่ํามา

คิดเพื่อหามูลคาปจจุบัน (Net Present Value) ของรายรับสุทธิของกระแสเงินสดในตาราง DCF ซึ่ง

หลักการหาอัตราคิดลดสามารถหาได 3 วิธ ีคือ Inferred  ( วิธีอนุมานตลาด ), Market simulation  

( วิธีลอกเลียนตลาด ), Normative Model ( วิธีหาจาก CAPM ) 

ปจจัยตางๆเหลานี้จะมีผลกระทบตอมูลคาทรัพยสินที่ประเมินมูลคา เพราะเหตุการณ

ขณะที่ประเมินมูลคานี้จะมีความสัมพันธของรายไดในอนาคตกับมูลคาทรัพยสินในปจจุบัน การต้ัง

ขอสมมิฐานของแตละปจจัยจะตองมีความนาเชื่อถือ และสอดคลองกับภาวะตลาดของประเภท

ทรัพยสินที่จะตองประเมินมูลคาในขณะนั้น การประเมินมูลคาทรัพยสิน เปนการประเมินมูลคา

โดยมีวัตถุประสงคที่ตองการทราบมูลคาของทรัพยสิน ซึ่งวิธีการคิดอัตราผลตอบแทนที่เหมาะสม

กับทรัพยสิน คือ การเปรียบเทียบอัตราผลตอบแทนของตลาด(Market Comparison Method) 

สวนการคํานวณถัวเฉลี่ยถวงน้ําหนักตนทุนเงินลงทุน Weight Average Cost of Capital (WACC) 

เปนการประเมินมูลคาใหแกเจาของกิจการเฉพาะราย ไมใชโดยทั่วไป สวนวิธี Capital Asset 

Pricing Model (CAPM) นั้น เปนการยากที่จะหาอัตราผลตอบแทนทางการตลาดโดยผานตลาด

หลักทรัพย ซึ่งตลาดหลักทรัพยเปนภาพรวมของเศรษฐกิจมหภาค 

จากการพิจารณาวิธีการประเมินมูลคาทรัพยสินดวยวิธีรายได มุงเนนการแปลง

รายไดที่จะเกิดข้ึนจากการใชประโยชนของทรัพยสินในอนาคตใหกลับมาเปนมูลคาปจจุบัน เพื่อใช

มูลคาปจจุบันที่ไดจากการคํานวณเปน มูลคาของทรัพยสิน มิไดมีความตองการขอมูลในแงของ

มูลคาหรือราคาการซ้ือ-ขายของทรัพยสินที่มีความคลายคลึงกับทรัพยสินที่จะประเมินมูลคาใน

ตลาด  หากแตตองการขอมูลในเร่ืองรายไดอันเกิดจากทรัพยสิน ซึ่งไดแกคาเชาของทรัพยสินที่มี
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ลักษณะใกลเคียงกับทรัพยสินที่ตองการประเมิน การเจริญเติบโตของตลาด อัตราวาง และอัตรา

ผลตอบแทนของตลาด(Redfern, 1996) ของอสังหาริมทรัพยประเภทนั้น นํามาพิจารณามูลคา 

 
2.3 กระบวนการประเมินราคาทรัพยสินรอการขาย  
 กระบวนการประเมินราคาทรัพยสินรอการขาย ไดนาํหลักในการประเมินมูลคาทรัพยสิน

มาปรับประยุกตใช ซึ่งมทีัง้หมด 7 ข้ันตอน7 (ดูแผนภูมิที ่2.1) ดังนี ้

 ก.  กําหนดปญหาการประเมินราคา มีรายละเอียดดังนี ้

1.กําหนดทรัพยสินที่จะทําการประเมินราคา โดยระบุตําแหนงที่ต้ังของทรัพยสินฯ

ที่ดินและส่ิงปลูกสราง บานเลขที่ ถนน ตําบล อําเภอ จังหวัด ในบางกรณีจะมีเอกสารแปลงคงเดิม 

หรือระวางภาพถายทางอากาศซ่ึงแสดงตําแหนงที่ต้ังของทรัพยสิน   

2. กําหนดสิทธิที่เกี่ยวของ โดยพิจารณาจากเอกสารสิทธิ (โฉนดที่ดิน, หนังสือ

รับรองการทําประโยชน) กรรมสิทธิ์ หรือสิทธิครอบครอง ภารผูกพัน ซึ่งจะทําใหมีผลกระทบกับ

มูลคาของทรัพยสิน  

3. วันที่ทําการประเมินราคา โดยปกติจะใชวันที่ ทําการตรวจสอบสภาพทรัพยสิน 

เนื่องจาก หลังจากไปตรวจสอบแลวอาจมีเหตุการณใดๆเกิดข้ึน ซึ่งวันที่ทําการประเมินราคาจะเปน

วันเวลาที่ทรัพยสินมีมูลคา ณ เวลานั้น 

4. วัตถุประสงคในการประเมินราคาทรัพยสิน โดยปกติเพื่อการขายทรัพยแตใน

บางกรณี อาจมีการประเมินราคาเพื่อขายและกูยืมเงินสินเช่ือไปในคราวเดียวกัน 

5. คําจํากัดความของมูลคา เพื่อการรับทราบความหมายที่ตรงกันกับผูประเมิน

ราคา ควรแสดงหรืออธิบายความหมายที่เกี่ยวกับมูลคา ดวย อาทิเชน มูลคาตามสภาพ มูลคา

สําหรับประกันภัย มูลคาตามบัญชี มูลคาบังคับจํานอง มูลคาตลาดยุติธรรม เปนตน  

ข.  การวิเคราะหเบื้องตนและการเตรียมแผนงานประเมินราคา ผูประเมินราคาควร

วางแผนและเตรียมงานใหพรอม เพื่อการตรวจสอบและสํารวจเบ้ืองตนเกี่ยวกับขอบเขตและ

ปริมาณงาน ที่จะตองทําการประเมินราคาโดยแบงออกเปน5 ข้ันตอน 

1.  ขอมูลที่ตองใชเกี่ยวกับทรัพยสิน ที่จะทาํการประเมินราคา 

  2.  แหลงขอมูล การจัดเก็บขอมูลควรมีการจัดเก็บขอมูลอยางเปนระบบ เพื่อใช

เปนแหลงอางอิงขอมูลสรางความนาเชื่อถือและความถูกตองใกลเคียงความเปนจริงใหมากที่สุด 

  3.  จํานวนบุคคลากร เพื่อใหการประเมินราคามีความรวดเร็วและมีความตอเนื่อง 

ปริมาณผูประเมินราคาควรมีความสัมพันธควบคูกันไป 

                                                 
7 ไพโรจน ซึงศิลป,  หลักการประเมินราคาทรัพยสิน,  อางแลว, หนา 36 
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  4.  กําหนดตารางเวลา เปนหมายกําหนดการในการปฏิบัติงาน วางานแตละ

ข้ันตอนควรใชกําหนดระยะเวลามากหรือนอย เพื่องานสามารถเสร็จตามกําหนด หรือสามารถ

ติดตามการทํางานในแตละข้ันตอนได   

  5.  คาใชจายในการประเมินราคา  

ค.  การรวบรวมและการวเิคราะหขอมูล ในการประเมินราคาแบงเปน 2 ประเภท 

  1.  วิเคราะหจากขอมูลทั่วไป ประกอบดวยขอมูลระดับภาค แนวโนมในภูมิภาค

ปจจัยทางเศรษฐกิจ หรือ ขอมูลระดับชุมชน ทําเลที่ต้ังฯลฯ 

 2.  ขอมูลเฉพาะ ที่เกีย่วของกับทรัพยสิน  

ง.  การวิเคราะหการใชประโยชนสูงสุดและดีที่สุด.ใชในการจําแนกแจกแจงลักษณะ 

สภาพ ของทรัพยสิน โดยคํานึงถึงการใชประโยชนของทรัพยสิน หรืออาจเปรียบเทียบกับทรัพยสิน

ที่มีลักษณะ สภาพคลายคลึงกัน  

จ.  วิธกีารประเมินมูลคาทรัพยสิน 3 วิธี คือ วิธ ีตนทุน-เปรียบเทยีบตลาด-รายได  

ฉ.  การหาความสัมพันธของมูลคา กับ การประเมินราคา สัมพันธ ของ มูลค า

ทรัพยสินกับวิธีการประเมินในแตละวิธี วามีความเหมาะสมในการเปนราคามูลคาสุดทายของการ

ประเมินราคาทรัพยสิน 
ช.  รายงานการประเมินราคา สรุปผลของการประเมินราคา 
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แผนภูมิที่ 2.1  กระบวนการประเมินราคาทรัพยสินรอการขาย 

 

  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

กําหนดปญหาการประเมินราคา 
กําหนดทรัพยสิน 

กําหนดสิทธิ 

วันท่ีทําการประเมิน 

วัตถุประสงค 

ความหมายมูลคา 

การวิเคราะหเบ้ืองตนและการเตรียมงาน 
ขอมูลทรัพยสิน 

แหลงขอมูล 

จํานวนบุคคลากร 

กําหนดเวลา 

คาใชจายในการประเมิน 

การรวบรวมและวิเคราะหขอมูล 
 

ขอมูลทั่วไป  
ทําเลที่ต้ัง 

ภาวะเศรษฐกิจ 

 

ขอมูลเฉพาะ
เกี่ยวกับทรัพยสิน 

 
 

การวิเคราะหการใชประโยชนสูงสุดและดีที่สุด 

การประเมินราคามูลคาทรัพยสิน  
วิธีตนทุนทดแทนใหม 

วิธีเปรียบเทียบตลาด 

วิธีรายได 

การหาความสัมพันธของมูลคากับการประเมิน

สรุปผลของการประเมินราคา  
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2.4 ประเภทของทรัพยสินท่ีมกีารประเมินมูลคา 
 ตามที่ทางสมาคมผูประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทย (2543: 15-16) ไดกลาวถึง 

ทรัพยสินทั่วไปที่ประเมินราคาควรมีลักษณะดังนี้ 

ก.  ทรัพยสินที่ประเมินราคาโดยท่ัวไป หมายถึง ทรัพยสินถาวร (Fixed Assets) ซึ่ง

กิจการตองการใชประโยชนโดยตอเนื่อง สําหรับการดําเนินธุรกิจโดยปกติวิสัยในบางกรณีอาจจะ

หมายถึง ทรัพยสินหมุนเวียน (Current Assets) ดังเชนกรณีของที่ดินหรือที่ดินพรอมบานที่พัฒนา

เพื่อขาย เปนตน 

 ข.  ทรัพยสินที่ประเมินราคา หมายรวมถึง 

  1. ที่ดิน ทั้งที่เปนกรรมสิทธิแ์ละสิทธิการเชา 

  2. อาคารและสิ่งปลูกสรางทัง้ที่เปนกรรมสทิธิ์และสิทธิการเชา 

  3. เคร่ืองจักรและอุปกรณ 

  4. สวนตกแตงและสวนติดตรึง เคร่ืองมือและอุปกรณ 

  5. รายจายเกีย่วกับทรัพยสนิและทรัพยสนิที่อยูในระหวางการกอสราง 

ทรัพยสินที่ประเมินราคาอาจแบงออกเปน 2 ประเภท ตามวัตถุประสงคในการถือ

ครอบครองของผูเปนเจาของ ไดแก 

ก. ทรัพยสินที่ไมมีลักษณะพิเศษเฉพาะตัว (Non-Specialized Property) 

กลาวคือ ทรัพยสินซึ่งมีการซ้ือขายหรือใหเชากันโดยปกติวิสัยในตลาด สําหรับการใชประโยชน ที่

คลายคลึงกัน และซ่ึงสามารถกําหนดมูลคาได แบงออกเปน ทรัพยสินซึ่งถือครองเพื่อการใช

ประโยชนเอง (Property hold for Owner Occupation) เปนทรัพยสินซึ่งผูถือครองกรรมสิทธิ์ หรือ 

ครอบครองการใชประโยชน เพื่อวัตถุประสงคของการดําเนินธุรกิจของกิจการเอง, กับ ทรัพยสินที่

ถือครองเพื่อการลงทุน (Property hold as Investments) เปนทรัพยสินซ่ึงผูถือกรรมสิทธิ์ถือครอง

เพื่อการหารายไดจากการใหเชาในปจจุบันหรือในอนาคตและหรือเพื่อธํารงรักษาหรือเพิ่มมูลคาทุน 

(Preservation or Gain of Capital Value) ทรัพยสินบางชนิดไดมีการออกแบบหรือปรับปรุงเพื่อใช

ในกิจการบางอยาง. 

ข. ทรัพยสินที่มีลักษณะพิเศษเฉพาะตัว (Specialized Property) เปน

ทรัพยสินซ่ึงไมมีหรือมีจํานวนนอยมากที่จะมีการซื้อขายเพื่อคงสภาพการใชประโยชนที่เปนอยูใน

ปจจุบัน ยกเวนเปนการขายออกไปฐานะที่เปนสวนหนึ่งของการขายกิจการ (A Sale of The 

Business in Occupation) ลักษณะที่พิเศษเฉพาะตัวอาจเกี่ยวของกับลักษณะกอสราง การจัด

พื้นที่ ขนาดหรือที่ต้ังของทรัพยสิน หรือปจจัยหลายอยางรวมกัน นอกจากนั้น ยังอาจรวมถึง

ลักษณะของอุปกรณซึ่งจําเปนตองมีเปนการเฉพาะ  
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ค. ทรัพยสินบางชนิดที่พัฒนาเปนสินคาเพื่อขาย เชน ที่ดินจัดสรรหรือที่ดินพรอมบาน

จัดสรร หองชุดในอาคารชุด ซึ่งพัฒนาเพื่อขายโดยผูจัดสรร เปนตน  

 
2.5 หลักในการวเิคราะหคุณสมบัติของทรพัยสิน 

จาก Whipple 19958: หลักในการประเมินมูลคาทรัพยสิน สามารถนํามาปรับใชสําหรับ 

การวิเคราะหคุณสมบัติของทรัพยสินรอการขายได ซึ่งมีอยูดวยกัน 5 ดานโดยอาศัยขอมูลใน

พิจารณาดังนี้ 

ก. คุณสมบัติทางดานกายภาพ (Physical Attribute) ประกอบดวย 

1.  ขนาดเนื้อที่และรูปรางทีดิ่น พจิารณาจาก เอกสารสิทธิ โฉนดที่ดิน และ

ตรวจสอบจากสํานักงานที่ดินเขตทองที่ เพือ่นําไปใชตรวจสอบความถกูตองในกรรมสิทธิท์ี่ดิน-สิ่ง

ปลูกสราง ขอบเขตแนวท่ีดิน เขตระยะรนของอาคารสิ่งปลูกสราง วาปลูกสรางอยูโฉนดแปลงใด 

เนื่องจากกรรมสิทธิ์สมบูรณมีผลกระทบตอราคาทรัพยสนิ 

2 .   ลักษณะอาคารสิ่งปลูกสรางและสวนควบอาคาร พิจารณาจากรายละเอียด

แบบแปลนอาคาร ขนาดและจํานวนพืน้ที-่อายุของอาคาร-งานโครงสรางทางวิศวกรรมและ

สถาปตยกรรมอาคาร-วัสดุที่ใชในการกอสราง-สภาพอาคาร (เกา-ทรุดโทรม-ชํารุดเพียงบางสวน-

ปานกลาง-ดี-ดีมาก) เพื่อนาํคํานวณหามลูคาการกอสราง ซึง่มีผลตอมูลคาทรัพยสิน 

ข. คุณสมบัติทางดานกฎหมาย (Legal Attribute) ประกอบดวย 

1. กรรมสิทธิ์ที่ดิน พิจารณาจากเอกสารสิทธิ โฉนดที่ดิน และตรวจสอบจาก

สํานักงานที่ดินเขตทองที่ เพื่อนําไปใชตรวจสอบความถูกตองในกรรมสิทธิ์ที่ดิน มีภารผูกพันใน

ที่ดิน การรอนสิทธิหรือไม ซึ่งมีผลตอมูลคาทรัพยสิน 

2. พระราชบัญญัติผังเมืองรวมฯ เพื่อใหทราบถึงขอจํากัด ในบริเวณที่ต้ังของ

อาคารวา มีขอหามหรือขอกฎหมายใด กําหนดระเบียบไวหรือไม ซึ่งมีผลตอมูลคาทรัพยสิน 

3.  พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร เพื่อใหทราบถึงขอจํากัด ในการกอสรางตอ

เติมของอาคาร วามีขอหามหรือขอกฎหมายใด กําหนดระเบียบไวหรือไม มีผลตอมูลคาทรัพยสิน 

4. พระราชบัญญัติเวนคืนที่ดิน เพื่อใหทราบถึงขอจํากัด ในบริเวณที่ต้ังของอาคาร 

วามีการเวนคืนที่ดินสวนหนึ่งสวนใดหรือไม ซึ่งมีผลตอมูลคาทรัพยสิน 

5. กฎหมายอ่ืนที่เกี่ยวของกบัทรัพยสนิ 

 

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

London, 1995),  pp.51-57 
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ค. คุณสมบัติทางดานทําเลท่ีต้ัง (Location Attribute) ประกอบดวย 

1.  การคมนาคม ความสามารถในการเขา-ออก หรือ ความสะดวกในเขาถึง

ทรัพยสิน การเดินทาง ระยะหางจากระบบขนสงมวลชน มากนอยเพียงใด ซึ่งมีผลตอมูลคา

ทรัพยสิน 

2.  ระบบสาธารณูปโภค ระบบไฟฟา น้ําประปา โทรศัพท Air-condition   

internet สามารถใชไดเพียงใด มีขอบเขตจํากัดปริมาณการใชสอยหรือไม  

3.  ระบบสาธารณูปการ ระบบขนสงมวลชน โรงพยาบาล ศูนยการคา มี

ระยะใกล-ไกลเพียงใด เหตุผลเพราะ โดยทั่วไปทรัพยสินรอการขายจะมีมูลคาสูงข้ึน หากมีระบบ

สาธารณูปการ ที่ดี 

ง. คุณสมบัติทางดานจิตวทิยา (Psychological Attribute) ประกอบดวย 

ที่ต้ังทรัพยสินแสดงใหเห็น ความปลอดภัย สิ่งอํานวยความสะดวกสบาย ภาพลักษณ ใหกับผูพบ

เห็นโดยทั่วไปอยางไร รูสึกและคิดอยางไร กับทรัพยสิน บริเวณใกลเคียงทรัพยฯเปนที่ดินของกลุม

เครือญาติ ซึ่งมีผลตอราคาทรัพยสิน 

จ. คุณสมบัติทางดานสิ่งแวดลอม (Environment Attribute) ประกอบดวยดาน

มลภาวะของตัวทรัพยสิน มีหรือไม สารพิษ น้ําเสีย เสียงรบกวนการทํางาน ฝุนละอองจากภายนอก

และภายในอาคาร ลวนมีผลตอราคาทรัพยสิน 
 

2.6 งานวิจัยในลักษณะที่ใกลเคียง ประกอบดวย 4 งานวิจัย คือ 
ก. งานวิจัยเรื่องการเปรียบเทียบการประเมินราคาทรัพยสิน 3 วิธี: กรณีศึกษา 

บานเด่ียวพักอาศัย ฝงกรุงเทพตะวันตก 9 มีวัตถุประสงคเพื่อเปรียบเทียบการประเมินราคา 3 

วิธี ไดแก วิธีเปรียบเทียบขอมูลตลาด, วิธีคิดจากตนทุน , วิธีคิดจากรายได สําหรับการประเมิน

ราคาทรัพยสินที่อยูอาศัยประเภทบานเด่ียวพักอาศัย มีการใชวิธีการประเมินราคา 2 วิธี ไดแก วิธี

เปรียบเทียบขอมูลตลาด, วิธีคิดจากตนทุน ในการวิเคราะหหามูลคาทรัพยสิน ซึ่งทั้ง 2 วิธี เปนที่

ยอมรับในการปฎิบัติงานการประเมินราคา สําหรับตัวแปรที่มีผลกระทบตอมูลคาทรัพยสินมากเปน

อันดับ1 คือทําเลที่ต้ังของทรัพยสิน และอันดับ2 การบํารุงรักษา ผลการศึกษาสัดสวนคาความ

แตกตางเปรียบเทียบระหวางวิธีเปรียบเทียบขอมูลตลาดกับวิธีคิดจากตนทุนอยูที่ 5.4-10% โดย

สรุปวาในการปฎิบัติงานการประเมินราคาทรัพยสิน สําหรับทรัพยสินประเภทบานเด่ียวพักอาศัย 

วิธีประเมินราคาที่เหมาะสมคือ วิธีเปรียบเทียบขอมูลตลาด ใชกับทรัพยสิน ประเภทบานเด่ียว 

                                                 
9 จันทรวิมล  รักอนันตชัย,  “การเปรียบเทียบการประเมินราคาทรัพยสิน 3วิธี กรณีศึกษา บานเด่ียวพัก

อาศัย ฝงกรุงเทพตะวันตก,”  (วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต ภาควิชาเคหการ คณะสถาปตยกรรมศาสตร 

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2545)   
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ทาวนเฮาส อาคารพาณิชยและหองชุดพักอาศัย เปนตน และสอดคลองกับแนวความคิดของ

ผูเชี่ยวชาญ 8 ทานและใชวิธีคิดจากตนทุนเปนวิธีตรวจสอบความถูกตอง รวมถึงสัดสวนคาความ

แตกตางจากการเปรียบเทียบวิธีการประเมินราคาทั้ง 2 วิธี เปนชวงความแตกตางที่ยอมรับได 

ข. วิธีการประเมินราคาที่อยูอาศัยประเภทอาคารชุด  10 มีวัตถุประสงคเพื่อ

เปรียบเทียบ วิธีการประเมินราคาที่อยูอาศัยประเภทอาคารชุด 3 วิธี คือ 1.วิธีตนทุน 2.วิธี

เปรียบเทียบราคาตลาด และ 3.วิธีรายได ผลการวิจัยความแตกตางของผลการประเมินราคาที่อยู

อาศัยประเภทอาคารชุดแตละวิธีทั้งในสถานการณกอนวิกฤตเศรษฐกิจ (พ.ศ.2539) กับชวงภาวะ

เศรษฐกิจปจจุบัน (พ.ศ.2544) การประเมินราคาที่อยูอาศัยประเภทอาคารชุดโดยวิธีรายไดเปน

วิธีการที่ใกลเคียงกับราคาซื้อ-ขายจริงมากที่สุด ไมวาจะเปนในชวงสถานการณปกติหรือไมปกติ

โดยเฉพาะอยางยิ่งในกรณีไมมีขอมูลเปรียบเทียบตลาด หรือกรณีในชวงภาวะวิกฤตเศรษฐกิจ 

ค. มาตรฐานการประเมินราคาทรัพยสินประเภทท่ีอยูอาศัย 11 มีวัตถุประสงคเพื่อ

ศึกษาวิธีการประเมินราคาทรัพยสินของหนวยงานตางๆทั้งในประเทศและตางประเทศ รวมทั้ง

ศึกษาปจจัยที่มีผลกระทบตอราคาที่ดิน และวิธีประยุกตการประเมินราคาโดยอาศัยวิชาสถิติ ของ

แตละหนวยงานขึ้นอยูกับแบบสํารวจและรายงานการประเมินราคาของแตละหนวยงาน เชนการ

ประเมินราคาทรัพยสินของกรมที่ดินจะมีการศึกษาปจจัยตางๆที่มีผลกระทบตอราคามากที่สุด แต

ขาดวิธีการคํานวณศักยภาพของปจจัยที่ศึกษาและวิธีเปรียบเทียบขอมูลซ้ือ-ขายกับทรัพยสินที่ทํา

การประเมินราคา ผลการสํารวจความคิดเห็นดานปจจัยที่ผลกระทบตอราคาท่ีดินสามารถสรุป

ปจจัยหลักได 3 กลุม ประกอบดวยปจจัยดานที่ดิน ปจจัยดานสาธารณูปโภค และปจจัยดาน

กฎหมายและส่ิงแวดลอม 
ง. ปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจเลือกซ้ือที่อยูอาศัยซ่ึงเปนทรัพยสินรอการขาย: 

กรณีศึกษาท่ีอยูอาศัยซ่ึงเปนทรัพยสินรอการขายของธนาคาร อาคารสงเคราะห 12 มี

วัตถุประสงคเพื่อศึกษาปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจเลือกซ้ือที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขาย 

ของผูเลือกซ้ือลูกคาธนาคาร อาคารสงเคราะห พบวาการตัดสินใจมีลักษณะทั่วไปทางสังคมและ

เศรษฐกิจไมแตกตางกัน กลาวคือ ลักษณะและคุณสมบัติของทรัพยสินที่สามารถซื้อและขอสินเช่ือได

                                                 
10 ฐปนันท  เอกอินทร,  “วิธีการประเมินราคาท่ีอยูอาศัยประเภทอาคารชุด,”  (วิทยานิพนธ ปริญญา

มหาบัณฑิต ภาควิชาเคหการ  คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย,2545) 
11สมเกียรติ  หวังวิบูลชัย,  “มาตรฐานการประเมินราคาทรัพยสินประเภทที่อยูอาศัย,”  (วิทยานิพนธ 

ปริญญามหาบัณฑิต ภาควิชาเคหการ คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย,2538) 
12สมลักษณ ศาสตรประสิทธิ์,  “ปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจเลือกซ้ือที่อยูอาศัยซ่ึงเปนทรัพยสินรอการ

ขาย:กรณีศึกษาที่อยูอาศัยซ่ึงเปนทรัพยสินรอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะห,”  (วิทยานิพนธ ปริญญา

มหาบัณฑิต ภาควิชาเคหการ คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย,2545) 
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เปนที่อยูอาศัยสวนใหญ โดยทรัพยสินรอการขายที่เปนบานมือสองที่มีการอยูอาศัยแลว ถูกเลือกซื้อ

มากกวา      ทรัพยสินรอการขายที่เปนบานที่ไมมีการอยูอาศัย เนื่องจากทรัพยสินรอการขายที่มีการ

อยูอาศัยแลว มีความสัมพนัธกับทําเลที่อยูอาศัยเดิมของผูเลือกซ้ือ การโฆษณาประชาสัมพันธ โดย

การปดปายประกาศขายของธนาคารฯ โดยมีปจจัยสินเช่ือเปนปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจเลือกซื้อ

มากที่สุด โดยมีเงื่อนไขในเร่ืองการไดผอนชําระเงินดาวนนานโดยไมเสียอัตราดอกเบ้ีย และการต้ัง

ราคาขายที่  เหมาะสม เปนปจจัยรองลงมา 



บทที่ 3 
 

วิธีการดําเนินการวิจัย 

3.1 วิธีการดําเนนิการวิจัย 

ในการศึกษาไดกําหนดเนื้อหาในการดําเนินการวิจัย โดยแบงเปน 2 สวน คือ ปจจัยที่มีผล

ตอการประเมินทรัพยสินรอการขายของ ธนาคาร กรุงศรีอยุธยาจํากัด (มหาชน) และ การเลือกผูมี

ประสบการณ เพื่อลําดับความสําคัญของปจจัยที่มีผลตอการประเมินทรัพยสินรอการขาย ประสบการณ เพื่อลําดับความสําคัญของปจจัยที่มีผลตอการประเมินทรัพยสินรอการขาย 

ก.  ปจจัยที่มีผลตอการประเมินทรัพยสินรอการขายของธนาคาร กรุงศรีอยุธยาก.  ปจจัยที่มีผลตอการประเมินทรัพยสินรอการขายของธนาคาร กรุงศรีอยุธยา
จํากัด (มหาชน) 

ทรัพยสินรอการขาย ประเภทที่อยูอาศัย ที่ไดจําหนายไปแลว ของธนาคาร กรุงศรีอยุธยา 

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

ตารางที่ 3.1 ทรัพยสินรอการขายประเภทที่อยูอาศัยของ ธนาคาร กรุงศรีอยุธยา จํากัด (มหาชน) 

ทรัพยสินรอการขายประเภทท่ีอยูอาศัย จํานวน สัดสวน(%)

1.บานเดี่ยว 940 16%

2.บานแฝด 225 4%

3.ทาวนเฮาส 2992 50%

4.หองชุดในคอนโดมิเนียม 1784 30%

รวม 5941 100%
 

แผนภูมิที่ 3.1 ทรัพยสินรอการขายประเภทที่อยูอาศัยของ ธนาคาร กรุงศรีอยุธยา จํากัด (มหาชน) 

16%

4%

50%

30%

บานเด่ียว 16%

บานแฝด 4%

ทาวนเฮาส 50%

หองชุดในคอนโดมิเนียม  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 ้

โดยการเปรียบเทียบความแตกตางระหวางราคาขายทรัพยสินรอการขาย ประเภทที่อยู

อาศัยของบริษัท บริหารสินทรัพย กรุงศรีอยุธยา จํากัด ที่ไดจําหนายไปแลวกับราคาประเมิน

ทรัพยสินรอการขายประเภทท่ีอยูอาศัยของ ธนาคาร กรุงศรีอยุธยา จํากัด (มหาชน) โดยเลือก

ศึกษาเฉพาะ ทรัพยสินรอการขาย ที่มีราคาขายตํ่ากวาราคาประเมิน จํานวนทั้งส้ิน 3,672  รายการ         

(ดูตารางที่ 3.2,แผนภูมิที่ 3.2) และสัดสวนความตางกันของจํานวนทรัพยสินรอการขายประเภทที่

อยูอาศัยที่มีราคาตํ่ากวาราคาประเมินทรัพยสินรอการขายประเภทท่ีอยูอาศัยของ ธนาคาร กรุงศรี

อยุธยา จํากัด (มหาชน) (ดูตารางที่3.3) 

 

ตารางที่ 3.2 จาํนวนทรัพยสินรอการขายประเภทท่ีอยูอาศัยของ ทีม่ีราคาตํ่ากวาราคาประเมิน

ทรัพยสินรอการขาย ของ ธนาคาร กรุงศรีอยุธยา จํากัด (มหาชน) 
ทรัพยสินฯทีมีราคาตํากวาราคาประเมิน จํานวน สัดสวน(%)

1.บานเดียว 524 14%
2.บานแฝด 127 3%
3.ทาวนเฮาส 1990 55%
4.หองชุดในคอนโดมิเนียม 1031 28%

รวม 3672 100%

 

แผนภูมิที่ 3.2 สัดสวนของจํานวนทรัพยสินรอการขายประเภทท่ีอยูอาศัย ทีม่ีราคาขายตํ่ากวาราคา

ประเมิน ของ ธนาคาร กรุงศรีอยุธยา จํากดั (มหาชน) 

14%
3%

55%

28%
บานเดี่ยว 14%
บานแฝด 4%
ทาวนเฮาส 55%
หองชุดในคอนโดมิเนียม 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 สัดสวนความตางของทรัพยสินรอการขาย ทีม่ีราคาตํ่ากวาราคา

ประเมินทรัพยสินรอการขายประเภทท่ีอยูอาศัยของ ธนาคาร กรุงศรีอยธุยา จํากัด (มหาชน) 

 
ทรัพยสินฯที่มีราคาต่ํากวาราคาประเมิน จํานวน จํานวนที่ต่ํากวา สัดสวน(%)

บานเดี่ยว 940 524 56%

บานแฝด 225 127 56%

ทาวนเฮาส 2992 1990 67%

หองชุด 1784 1031 58%

รวม 5941 3672 62%

 

แผนภูมิที่3.3  
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บานเดี่ยว
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ทาวนเฮาส
หองชุดฯ

ที่มา: บริษัท บริหารสินทรัพย กรุงศรีอยธุยา จํากัด (1 มกราคม 2550 ถึง 31 ธันวาคม 2550) 

 
ขนาดกลุมขอมูลที่เหมาะสม 
การกําหนดขนาดของกลุมขอมูลในการศึกษา (Sampling Size) ไดกําหนดขนาดของกลุม

ตัวอยางตามวิธี (Simple random sampling) จากสูตรของ Taro Yamane (1967) Elementary 

Sampling Theory. Prentice Hall โดยผูศึกษากําหนดระดับความเช่ือมั่นรอยละ 95 และมีความ

คลาดเคล่ือน + 5% คํานวณไดขนาดกลุมตัวอยางที่เหมาะสม จํานวน 361 รายการ โดยมี

รายละเอียดในการคํานวณ ดังนี้ 

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

เมื่อ       n     คือ จํานวนประชากรกลุมตัวอยางทรัพยสินรอการขายทีข่ายไปแลว  

 N    คือ จํานวนหนวยทรัพยสินรอการขายที่ขายไปแลว ทั้ง4ประเภทคือ3, 672 รายการ 

 E    คือ ความคลาดเคล่ือนที่ผูศึกษายอมรับได คือ + 5% หรือ เทากบั 0.05 
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เพราะฉะนัน้                    n         =       3672 / [ 1 + 3672(0.05)2 ]  

          =        361   รายการ  

 

ตารางที่ 3.4  ขนาดของกลุมขอมูลตัวอยางตามแผนการสุมตัวอยาง จําแนกตามประเภทของ

ทรัพยสินรอการขายประเภทท่ีอยูอาศัย 

 

ทรัพยสินประเภทท่ีดินและสิ่งปลูกสราง จํานวน กลุมตัวอยาง รอยละ

บานเดี่ยว 524 52 14%

บานแฝด 127 12 3%

ทาวนเฮาส 1990 196 54%

หองชุด 1031 101 28%

รวม 3672 361 100%

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

ข.  การคัดเลือกผูมีประสบการณเพื่อลําดับความสําคัญของปจจัยที่มีผลตอการ
ประเมินทรัพยสินรอการขาย 

 การคัดเลือกผูมีประสบการณดานการประเมินราคาทรัพยสินรอการขายจํานวน 5 

ทาน จาก 2 หนวยงาน คือ หนวยงานภาครัฐจํานวน 1 ทาน และ หนวยงานภาคสถาบันการเงนิ 

จํานวน 4 ทาน เพื่อใหความเหน็ลําดับความสาํคัญของปจจัยที่มีผลตอการประเมินทรัพยสินรอการ

ขาย   (ดูตารางท่ี 3.5) 

 

ตารางที่ 3.5   รายช่ือผูมีประสบการณหนวยงานภาครัฐจํานวน 1 ทาน และสถาบันการเงิน 4 ทาน 
หนวนงาน รายผูมีประสบการณ ตําแหนงงานในปจจุบัน

ภาครัฐ อาจารย แคลว   ทองสม ผูอํานวยการสํานักประเมินราคาทรัพยสิน กรมธนารักษ

สถาบันการเงิน

ธ.กรุงศรีอยุธยา นายเสถียร     ใจบุญ ผูชวยผูจัดการฝายประเมินราคาหลักประกัน

ธ.กรุงเทพ นายธัญเทพ   บุญวรรณโณ เจาหนาท่ีพนักงานประเมินราคาอาวุโส

ธ.กสิกรไทย นายพีรวัส      ภักดี ผูบริหารงานประเมินราคาหลักประกัน

ธ.อาคารสงเคราะห นายทรงเดช   ดารามาศ ผูชวยผูอํานวยการฝายประเมินราคาหลักทรัพย

 

 โดยพิจารณาจากความรู ความเชีย่วชาญและประสบการณในการทํางานจริงในดานการ

ประเมินราคาทรัพยสินรอการขาย โดยมีรายละเอียดดังนี ้

 



 33 

 ก.  หนวยงานภาครัฐ  

ตารางที่ 3.6   รายช่ือผูมีประสบการณของหนวยงานภาครัฐ 

รายชื่อผูมีประสบการณ ตําแหนง ประสบการณการประเมินราคา

1. อาจารย แคลว   ทองสม ผูอํานวยการสํานักประเมินฯ งานสอนและเคยประเมินฯ

2. รศ.นิพัทธ         จิตรประสงค อาจารยมหาวิทยาลัย สอนหลักวิธีการประเมิน

3. ผศ.จิตตาภรณ  ศรีบุญจิตต อาจารยมหาวิทยาลัย สอนหลักวิธีการประเมิน

4. ผศ.พัชรา           พัชราวณิช อาจารยมหาวิทยาลัย สอนหลักวิธีการประเมิน

5.อาจารย ไพโรจน  ซึงศิลป อาจารยมหาวิทยาลัย สอนหลักวิธีการประเมิน

 

 ดังนั้นในการศึกษาคร้ังนี้ เลือกสัมภาษณ ทาน อาจารยแคลว  ทองสม ปจจุบันดํารง

ตําแหนง ผูอํานวยการ สํานักประเมินราคาทรัพยสิน กรมธนารักษ มีประสบการณในการทํางาน

เปนผูเช่ียวชาญ ผูทรงคุณวุฒิ และมีความรูเช่ียวชาญในดานการประเมินราคาทรัพยสินของ

ภาครัฐ เพื่อใชในกําหนดราคาประเมินทรัพยสินเพื่อเสียภาษีการซ้ือ-ขายอสังหาริมทรัพย ทั้งนี้

รวมถึงทรัพยสินรอการขายของสถาบันการเงิน ที่ไดจําหนายหรือขายไปแลวมากกวา 20 ป และมี

ประสบการณดานการสอนมากกวา 10 ป และเปนผูทรงคุณวุฒิในการสอนวิชาการประเมินราคา

ทรัพยสินในการอบรมหรือสัมมนา ตางๆใหแกนักศึกษา นิสิต ในสถาบันอุดมการณศึกษา รวมถึง

ขาราชการและประชาชน (ดูตารางที่ 3.6) 

ข.  หนวยงานภาคสถาบันการเงิน   

 สําหรับภาคสถาบันการเงิน การประเมินราคาทรัพยสินรอการขาย ของแตละสถาบัน

การเงิน จะอยูภายใตระเบียบการประเมินราคาทรัพยสิน ของธนาคารแหงประเทศไทย (ธปท.) เพื่อ

ใชในการกันสํารองหน้ีตามระเบียบของธนาคารแหงประเทศไทยและเกณฑ IAS39 ทั้งนี้            

การประเมินราคาทรัพยสินรอการขาย สถาบันการเงินจะแบงออกเปน 2 ประเภท คือ 

1.  ทรัพยสินรอการขายประเภทวงเงินไมเกิน 50 ลานบาท สถาบันการเงินสวน

ใหญจะมีหนวยหรือฝายงานท่ีเปนของสถาบันการเงินหรือหนวยงานที่อยูในเครือบริษัท ธุรกิจ

เชื่อมโยงของสถาบันการเงินเปนผูประเมินราคาฯ  

2.  ทรัพยสินรอการขายประเภทวงเงินเกิน 50 ลานบาท สถาบันการเงินจะตองสง

ขอมูลรายละเอียดเอกสารสิทธิ ที่เกี่ยวของของทรัพยสินรอการขาย โดยจัด จางบริษัทประเมิน

ราคาอิสระ เปนผูประเมินราคามูลคาทรัพยสินรอการขาย  

สําหรับทรัพยสินรอการขายประเภทที่อยูอาศัย สวนใหญ จะอยูในประเภทวงเงินไมเกนิ 50 

ลานบาท ดังนั้นทางสถาบันการเงินจะใชพนักงานภายในองค ที่ผานการศึกษาและอบรมจาก

สถาบันการศึกษาที่มีชื่อเสียง จนเปนกลุมของผูมีประสบการณซึ่งมีความรู ความชํานาญ 
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ในการศึกษาไดเลือกผูมีประสบการณจากสถาบันการเงนิจํานวน 4 ทานดังนี ้ 

ก.  ธนาคาร กรุงศรีอยุธยา จํากัด (มหาชน) สวนใหญใชหนวยฝายงานภายในของธนาคาร

ฯ และพนักงานธนาคาร ผานการอบรมและศึกษาฯซ่ึงมีความรู ความชํานาญ ความสามารถ 

ประสบการณในการประเมินราคาทรัพยสินรอการขาย และบุคคลที่มีคุณสมบัติ ตอไปนี้จํานวน 5 

ทาน ดํารงตําแหนง ปจจุบันผูชวยผูจัดการฝาย ประเมินราคาหลักประกัน ประสบการณทํางาน

มาแลวมากกวา 18 ป เคยประเมินราคาทรัพยสินรอการขาย (ดูตารางที่ 3.7) 

 

ตารางที่ 3.7  รายช่ือผูมีประสบการณของ ธนาคาร กรุงศรีอยุธยา จํากัด (มหาชน) 

รายชื่อผูเชี่ยวชาญ วุฒิการศึกษา ประสบการณทํางาน

1. นาย เสถียร       ใจบุญ ปริญญาโทดานธุรกิจอสังหาริมทรัพย 19 ป

2. นาย ขวัญชัย  วรรณมณีโรจน ปริญญาโทดานธุรกิจอสังหาริมทรัพย 16 ป

3. นาย ธานันท      เดชผล ปริญญาโทดานบริหารเศรษฐศาสตร 17 ป

3. นาย มานิตย      จินประดิษฐ ปริญญาตรี 21 ป

5. นาย บุญเสริม    กุศลเพ่ิมพูล ปริญญาตรี 21 ป
 

 

ในการศึกษาวจิัยคร้ังนี ้เลือกสัมภาษณ นายเสถียร  ใจบุญ  ปจจุบัน อาย ุ 49 ป 

ปจจุบันดํารงตําแหนง ผูชวยผูจัดการฝาย ประเมินราคาหลักประกัน  

เนื่องจาก มีประสบการณทํางานมาแลว 19 ป เคยประเมินราคาทรัพยสินรอการขายมาแลว

มากกวา 5,000 รายการ ทั้งนี้ไมรวมทรัพยสินอ่ืน 

ข.  ธนาคาร กรุงเทพ จํากัด (มหาชน) สวนใหญใชหนวยฝายงานภายในของธนาคารฯ 

และพนักงานธนาคาร ซึ่งมีความรู ความชํานาญ ความสามารถ ประสบการณในการประเมินราคา

ทรัพยสินรอการขาย (ดูตารางที่ 3.8) 
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ตารางที่ 3.8  รายช่ือผูมีประสบการณของ ธนาคาร กรุงเทพ จํากัด (มหาชน) 

รายชื่อผูมีประสบการณ วุฒิการศึกษา ประสบการณทํางาน

1. นาย สมศักด์ิ     กิจจาลักษณ ปริญญาโทเศรษฐศาสตร 25 ป

2. นาย ธัญเทพ  บุญวรรณโณ ปริญญาโทดานธุรกิจอสังหาริมทรัพย 19 ป

3. นาย ศุภรัตน     ศุภสุนทร ประกาศนียบัตรดานประเมินราคาทรัพยสิน 15 ป

4. นาย คมสัน     เตมีศิลปน ประกาศนียบัตรดานประเมินราคาทรัพยสิน 15 ป

5. นาย สกล        เกลียวบุญทอง ประกาศนียบัตรดานประเมินราคาทรัพยสิน 13 ป

 

ในการศึกษาวจิัยคร้ังนี ้เลือกสัมภาษณ นายธัญเทพ  บญุวรรณโณ ปจจุบันอายุ 48 ป 

ปจจุบันดํารงตําแหนง พนักงานประเมินราคาหลักประกันอาวุโส เนื่องจากมีประสบการณ

ทํางานมาแลว 19 ป เคยประเมินราคาทรัพยสินรอการขายมาแลวมากกวา 5,000 รายการ ทั้งนี้ไม

รวมทรัพยสินอ่ืน 

ค.  ธนาคาร กสิกรไทย จํากัด (มหาชน) สวนใหญใชบริษัท ประเมินราคาอิสระ หลาย

บริษัท โดยบริษัท ดังกลาวไดผานมาตรฐานและการรับรองจาก สํานักงาน คณะกรรมการกํากับ

หลักทรัพยและตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย แต รายงานการประเมินราคาของบริษัท ประเมิน

ราคาอิสระ ดังกลาว ตองผานการตรวจและรับรองราคาประเมินทรัพยสินรอการขาย จากฝายงาน

ภายในของธนาคารฯ ซึ่งมีผูตรวจและใหการรับรองราคาประเมินทรัพยสินรอการขาย โดยบุคคล

ผูตรวจรายงาน เปนพนักงานธนาคาร ซึ่งมีความรู ความชํานาญ ความสามารถ ประสบการณใน

การประเมินราคาทรัพยสินรอการขาย 

ในการศึกษาวิจัยคร้ังนี้ เลือกสัมภาษณ นาย พีรวัส  ภักดี ปจจุบันอายุ 55 ป ปจจุบันดํารง

ตําแหนง ผูบริหารงานประเมินราคาหลักประกัน, รองผูอํานวยการฝายควบคุมงานเครดิตและ

หลักประกัน สายงานบริหารเครดิต, ประธานชมรมนักบริหารงานประเมินราคา สมาคมธนาคาร

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

นิติศาสตรบัณฑิต และประกาศนียบัตรทางการประเมินราคาทรัพยสิน (Graduate Diploma 

Program in property Valuation) ประสบการณทํางานดานอสังหาริมทรัพยธนาคาร มาแลว 30 ป  

ง.  ธนาคาร อาคารสงเคราะห สวนใหญใชหนวยฝายงานภายในของธนาคารฯ และ

พนักงานธนาคาร ซึ่งมีความรู ความชํานาญ ความสามารถ ประสบการณในการประเมินราคา

ทรัพยสินรอการขาย ไดแก นายทรงเดช  ดารามาศ ปจจุบันอายุ 50 ป ตําแหนง ผูชวยผูอํานวยการ

ฝายประเมินราคาหลักทรัพย คุณวุฒิ ปริญญาโท คณะสถาปตยกรรมศาสตร มหาบัณฑิต ภาค

เคหการ จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ประสบการณทํางานมาแลว 23 ป  
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3.2 เครื่องมือที่ใชในการวจิัย 

ก.  ประเภทและขั้นตอนการสรางเคร ืองมือ  

1.  เคร่ืองมือที่ใชในการวิจัย ผูศึกษาใชแบบบันทึกการสํารวจเบ้ืองตนทรัพยสินรอ

การขายที่ไดจําหนายไปแลวโดยมีราคาขายตํ่ากวาราคาประเมินทรัพยสินรอการขาย ประเภทที่อยู

อาศัยของ ธนาคาร กรุงศรีอยุธยา จํากัด (มหาชน) และ แบบสัมภาษณผูมีประสบการณแบบมี

โครงราง (ดูภาคผนวก ก.และข.) 

2.  ข้ันตอนการสรางเคร่ืองมือ กําหนดแบบบันทึกการสํารวจเบ้ืองตนข้ึนเพื่อใชใน

การเก็บขอมูลรายการทรัพยสินรอการขาย ที่ไดจําหนายไปแลว โดยมีราคาขายตํ่ากวาราคา

ประเมินทรัพยสินรอการขาย ประเภทที่อยูอาศัยของ ธนาคาร กรุงศรีอยุธยา จํากัด (มหาชน) และ

ไดศึกษาปจจัยที่มีผลตอทําใหราคาขายตํ่าวาราคาประเมินฯ รวมถึงสอบถามผูดูแลหรือขาย

ทรัพยสินรอการขาย ของบริษัท บริหาร ทรัพยสิน กรุงศรีอยุธยา จํากัด (มหาชน) และขอมูลการ

ประเมินราคาทรัพยสินรอการขาย รวมถึงสอบถามผูที่เกี่ยวของโดยตรงกับการประเมินราคา

ทรัพยสินรอการขาย ประเภทที่อยูอาศัย ฝายประเมินราคาหลักประกันรวมทั้งแนวคิดและวิธีการ

ประเมินมูลคาทรัพยสินรอการขาย ดังกลาว(ดูภาคผนวก ค.) 

เมื่อไดขอมูลตามสภาพขอเท็จจริงแลว จึงไดสรางเคร่ืองมือสําหรับและกําหนด

โครงสรางแบบสัมภาษณตามขอมูลของปจจัยแบงออกเปน 3 สวนหลัก คือ 

สวนที่ 1 ขอมูลที่เกี่ยวกับปจจัยที่มีผลทําใหราคาประเมินทรัพยสินรอการขาย 

ประเภทที่อยูอาศัย กับ ราคาขายทรัพยสินรอการขายที่ขายไดจริง ตางกัน 

สวนที่ 2 ความคิดเห็นการลําดับความสําคัญและใหคาน้ําหนักเกี่ยวกับปจจัยที่มี

ผลตอการประเมินมูลคาทรัพยสินรอการขาย ประเภทที่อยูอาศัย  

สวนที่ 3 ความคิดเห็นเกี่ยวกับวิธีการประเมินมูลคาทรัพยสินรอการขาย ประเภท

ที่อยูอาศัย 
 ข.  ตรวจสอบคุณภาพเครื่องมือ  

ในการสรางขอคําถาม เพื่อกําหนดโครงสรางของแบบสัมภาษณ รวมถึงคําถามในประเด็น

ยอย โดยอิงจากขอมูลการขายทรัพยสินรอการขาย (Quantity Statistical Information) ประเภทที่

อยูอาศัย ไดทําการตรวจสอบคุณภาพของแบบสัมภาษณดังนี้ 

1.  ความเที่ยงตรง (Validity) การไดมาซ่ึงขอมูลของกลุมตัวอยางทรัพยสินรอการ

ขายจํานวน 3,672 รายการ ครอบคลุมและเปนตัวแทนของขอคําถามได เนื่องจากมีปริมาณมาก

เพียงพอสําหรับปจจัยที่มีผลตอการขายและแนวคิดวิธีการประเมินราคา ทรัพยสินรอการขาย 
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2.  การทดสอบความเชื่อถือไดของเคร่ืองมือวัด (Reliability) โดยทําการทดสอบ

แบบสัมภาษณ (Pre-Test) โดยนําแบบสัมภาษณไปทําการทดสอบกับผูปฏิบัติงานรวมใน

หนวยงานสายการประเมินราคาหลักประกันจํานวน 8 คน เพื่อความชัดเจน ความเขาใจถูกตอง 

ความกระชับของระยะเวลาในการสัมภาษณ การตอบคําถามที่ตรงมากที่สุด เมื่อพบขอบกพรอง 

ไดทําการแกไขเพื่อใหสมบูรณแลวจึงนําไปปรึกษาอาจารยที่ปรึกษาใหชวยพิจารณาความ

เหมาะสมของขอคําถาม เมื่อทําการแกไขเพิ่มเติมสมบูรณแลว จึงนําไปใชจริง 

 
3.3 การเก็บรวบรวมขอมูล 

จากการสํารวจและเก็บขอมูลของกลุมตัวอยางทรัพยสินรอการขายในเบื้องตน ตามขอมูล

ทางสถิติ (Quantity Statistical Information) ประเภท ที่อยูอาศัยที่ไดจําหนายหรือขายไปแลว ของ 

ธนาคารกรุงศรีอยุธยาจํากัด (มหาชน) ซึ่งประกอบดวยเฉพาะ บานเด่ียว-บานแฝด-ทาวนเฮาส-

หองชุดฯ จากจํานวนประมาณ 361รายการ โดยอาศัยขอมูลจากธนาคาร กรุงศรีอยุธยา จํากัด 

(มหาชน) ต้ังแต 1 มกราคม 2550 ถึง 31ธันวาคม 2550 โดยมีการเก็บรวบรวมขอมูลดังนี้ 

ขอมูลการขายทรัพยสินรอการขาย จัดเก็บจากระบบโปรแกรมสําเร็จรูป BAY ASSET 

Microsoft Access และ SPSS VISION 13 ซึ่งเปนขอมูลทางสถิติ คาสถิติบรรยาย (Descriptive 

Statistic) คาจํานวนอัตราความถี่ (Frequency Rate) คาสัดสวนรอยละ (Percentage) ของ

รายการขายทรัพยสินรอการขาย ของทาง บริษัท บริหารทรัพยสิน กรุงศรีอยุธยา จํากัด 

ขอมูลราคาประเมินทรัพยสินรอการขาย ดังกลาวจัดเก็บจากระบบโปรแกรมสําเร็จรูป 

SMART DOC Version5.1 MULTIUSERS, IMAGING DOCUMENT RETRIEVAL SYSTEM  

ของฝายประเมินราคาหลักประกัน ธนาคาร กรุงศรีอยุธยา จํากัด(มหาชน)  

นอกจากนี้ไดสอบถามจากผูที่เกี่ยวของหรือมีอํานาจในการขายทรัพยสินรอการขาย หรือ

พนักงานฝายขายทรัพยสิน ของบริษัทบริหารสินทรัพย กรุงศรีอยุธยา จํากัด และพนักงานประเมิน

ราคาทรัพยสิน ฝายประเมินราคาหลักประกัน ธนาคาร กรุงศรีอยุธยา จํากัด(มหาชน) ถึง

ความสัมพันธระหวาง ราคาขายทรัพยสินที่ขายไดจริง กับ ราคาประเมินทรัพยสินรอการขาย 

พบวา มีกลุมตัวอยางจํานวน 361 รายการ เมื่อแยกตามรายการทรัพยสินรอการขายแตละประเภท 

มีจํานวนนอย ซึ่งอาจมีผลทําใหคาสัดสวนรอยละ ของราคาขายที่ตํ่ากวาราคาประเมินทรัพยสินรอ

การขาย คลาดเคล่ือนได ประกอบกับการเก็บขอมูลทั้งหมด 3,672 รายการ สามารถทําไดโดย

อาศัยระยะเวลาประมาณ 4 สัปดาหสําหรับการแยกและเปรียบเทียบขอมูล รวมถึง การรวบรวม

ปจจัยฯตางๆ โดยใชผูปฎิบัติการชวย 2 ทาน ดังนั้นในการวิจัย จึงไดเก็บขอมูล จากจํานวน 3,672 

รายการ เพื่อใชเปนขอมูลสําหรับการวิเคราะหปจจัยที่สงผลทําใหราคาขายจริงตํ่ากวาราคา
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 ดังนั้นการวิจัยคร้ังนี้ผูวิจัยใชวิธีการเก็บรวบรวมขอมูลทรัพยสินรอการขายและไดสอบถาม

ผูที่เกี่ยวของกับขอมูลทรัพยสินรอการขาย ตามกลุมขอมูลในการศึกษา 

 
3.4      การวิเคราะหขอมลู 

ก.  ขอมูลทุติยภูมิ  ผูวิจัยไดรวบรวมขอมูลที่เกี่ยวกับทรัพยสินรอการขายมาทําการ

วิเคราะหโดยมีข้ันตอนดังนี้  

1.  การวิเคราะหปจจัย (Factor Analysis) ซึ่งเปนการวิเคราะหขอมูลจากสถิติที่

ไดเก็บไวโดยจัดขอมูลที่มีความสัมพันธกันมารวมไวเปนปจจัยเดียวกัน (Factor) การวิเคราะห

ปจจัยประกอบ 4 สวน คือ 

  ก.  ปจจัยรวม (Common Factor) หมายถึง ปจจัยที่ประกอบดวยขอมูลต้ังแต 2 

ขอมูลข้ึนไปมาอยูรวมกันในปจจัยเดียวกัน โดยใชความสัมพันธที่มีตอกัน ปจจัยที่ประกอบดวย

ขอมูลที่มีความสัมพันธกันมากจะเปนปจจัยที่มีความหมายมากข้ึนตามไปดวย 

  ข.  ปจจัยเฉพาะ (Specific Factor) หมายถึง ปจจัยที่ประกอบดวย1ขอมูล 

  ค.  น้ําหนักปจจัย (Factor loading) หมายถึง คาความสัมพันธระหวางขอมูลกับ

ปจจัย ซึ่งจะมีคาน้ําหนักรวมอยูที่ 100 % ขอมูลอยูที่ปจจัยใดมาก น้ําหนักในปจจัยนั้นจะมากตาม 

หากปจจัยใดนอย น้ําหนักในปจจัยนั้นจะนอย ตามดวย 

  ง.  คะแนนปจจัย (Factor Score) หมายถึง คะแนนที่ไดจากน้ําหนักปจจัยและคา

ของขอมูลในปจจัยนั้น คะแนนปจจัยของแตละปจจัยอาจมีความสัมพันธกันบาง การใหคะแนน

ปจจัยโดยคํานวณจากทุกขอมูลในแตละปจจัยตามความมาก-นอยของน้ําหนักปจจัย คาคะแนน

ปจจัยของ ขอมูล หรือคาใดที่มีคามาก แสดงวา ปจจัยนั้นมีปริมาณขอมูลมากและ ในทางตรงขาม 

ถาคาคะแนนปจจัยนอยแสดงวา ขอมูลในปจจัยนั้นมีความปริมาณนอย เปนตน 

  2.  นําปจจัยที่สงผลทําใหราคาขายจริงตํ่ากวาราคาประเมินของทรัพยสินรอการ

ขายประเภทที่อยูอาศัย และ ปจจัยที่มีผลตอการประเมินมูลคาทรัพยสินรอการขายประเภทท่ีอยู

อาศัย มาสรุปเปนคาสัดสวนรอยละ   

  3.  นําผลที่ไดไปออกแบบ สัมภาษณแบบมีโครงราง และใหผูมีประสบการณให

ความคิดเห็นลําดับน้ําหนักความสําคัญของปจจัย 

  4.  สรางแบบทดสอบเคร่ืองมือที่ใชในการทดสอบการประเมินมูลคาทรัพยสินรอ

การขาย ประเภทที่อยูอาศัย (ดูตารางที่ 3.5) 
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ข.  ขอมูลปฐมภูมิ  ผูวิจัยไดนําขอมูลที่ไดจากแบบสัมภาษณแบบมีโครงราง มาทําการ

วิเคราะหโดยมีข้ันตอนดังนี้ 

1.  นําแบบสัมภาษณแบบมีโครงรางที่ได ตรวจสอบความถูกตองสมบูรณของ

คําตอบ โดยการจัดกลุมปจจัยที่มีความสัมพันธสอดคลองกัน เขาเปนปจจัยเดียวกัน 

2.  ดําเนินการวิเคราะหเนื้อหา ของแตละปจจัย แยกเปน ปจจัยที่มีผลทําใหราคา

ขายตํ่ากวาราคาประเมินของทรัพยสินรอการขายประเภทที่อยูอาศัย และ ปจจัยที่มีผลตอการ

ประเมินมูลคาทรัพยสินรอการขาย ประเภทที่อยูอาศัยของ ธนาคาร กรุงศรีอยุธยา จํากัด (มหาชน) 

3.  สําหรับคําถามปลายปด ใชในการใหความเห็นลําดับความสําคัญของปจจัย

แตละปจจัยยอยและปจจัยหลักโดยผูที่มีประสบการณ 

 ค.  วิเคราะหขอมูล ที่ไดจากการประมวลผลและสรุปผลการศึกษา 

 ง.  นําเสนอผลการวิจัย ในรูปแบบการบรรยาย ตาราง และ แผนภูมิ  

 เมื่อไดขอมูลที่ตองการแลว โดยขอมูลดังกลาวจะเปนขอมูลหรือปจจัย ที่เกี่ยวของกับ

แนวทางในการประเมินมูลคาทรัพยสินรอการขาย ประเภทที่อยูอาศัย ที่ผูที่มีประสบการณให

ความเห็นและน้ําหนักความสําคัญของปจจัยนั้นๆมาแลว ทําการวิเคราะห เรียงลําดับความสําคัญ

ของปจจัยแตละปจจัย วา ปจจัยใดที่มีผลตอการประเมินราคาทรัพยสินรอการขาย ประเภทที่อยู

อาศัยมากที่สุด เรียงลําดับจากมากที่สุดไปหานอยที่สุด  

 สรางแบบทดสอบเคร่ืองมือที่ใชในการทดสอบในการประเมินราคาทรัพยสิน คือการปรับ

ถวงน้ําหนักความสําคัญ หรือใหคะแนนคุณภาพ (Weighted Quality Score) W Q S. ในปจจัย

ตางๆ โดย เปรียบเทียบการประเมินราคาทรัพยสิน ดวยวิธีปกติทั่วไป กับ การประเมินราคา

ทรัพยสินดวยวิธีที่มี การปรับถวงน้ําหนักความสําคัญ หรือใหคะแนนคุณภาพ (Weighted Quality 

Score) W Q S. ในปจจัยนั้นๆแลว (ดูตารางที่ 3.9) 
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ตารางที่ 3.9 แบบทดสอบปจจัยการประเมินราคาทรัพยสินรอการขายประเภทท่ีอยูอาศัย 
      การประเมินมูลคาที่ดินโดยการปรับแกขอมูลตลาดตามวิธีเปรียบเทียบและใหคะแนนคุณภาพ (Weighted Quality Score )

ทรัพยสิน ขอมูล1 ขอมูล2 ขอมูล3 ขอมูล4
ราคาเบื้องตน(ขาย)
ราคาปรับแกเบื้องตน(0%) 0%

การเปรียบเทียบและใหคะแนนคุณภาพ (Weighted Quality Score )
ปจจัย 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

คะแนนจากการถวงนํ้าหนัก 0% 0 0.00 0.00 0.00 0.00 0
สัดสวนคะแนนเทียบกับทรัพยสิน
ราคาที่ไดปรับแกแลว
การใหน้ําหนักการประเมิน 100% 25% 25% 25% 25%
มูลคาจากการใหน้ําหนัก

มูลคาทรัพยสิน
มูลคาที่ประเมินทรัพยสิน

-           
-           

-          -           -           -           

0.0000
-          -           -           -           

0.0000 0.0000 0.0000

-          -           -           -           
-          -           -           -           

ที่มา: จากการดัดแปลงโดยอิงจาก APPRAISAL OF REAL ESTATE & PROPERTY 

VALUATION & ANALYSIS WHIPPLE  

 

 ข้ันตอนสุดทายนําน้าํหนักของปจจัยที่ได มาทดสอบความใกลเคียงของราคาประเมินฯ 

กับราคาขายทรัพยสินรอการขาย จริง สรุปผลการศึกษาวิจัย ทดสอบ พรอมทัง้อธิบาย 

ขอเสนอแนะเพิ่มเติมสําหรับแนวทางในการประเมินมูลคาทรัพยสินรอการขายประเภทท่ีอยูอาศัย   

 

 



 

 

แผนภูมิท่ี 3.4 กรอบแนวคิดของการวิจยั 

วัตถุประสงคการวิจัย 

แนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยท่ีเก่ียวของ 

สรางกรอบของปจจัยท่ีจะศึกษา 

ปจจัยสงผลใหราคาขาย

จริงตํ่ากวาราคาประเมิน 

ปจจัยท่ีมีผลตอการ

ประเมินทรัพยรอการขาย 

สรางแบบสัมภาษณจากปจจัยท่ีรวมรวบมาเพ่ือใหผู

ท่ีมีประสบการณ จัดลําดับความสําคัญ 

สัมภาษณผูท่ีมีประสบการณ ประเมินมูลคา 

ทรัพยสินรอการขายจํานวน 5 ทาน  

วิเคราะหและจัดลําดับความสําคัญของปจจัย 

ทําการทดสอบ  Test ปจจัย โดยการประเมิน 

วิธี Market Comparison Approach (Weighted Quality Score) 

สรุป ขอคนพบ ขอเสนอแนะ  

การประเมินมูลคาทรัพยสินรอการขาย ประเภทท่ีอยูอาศัย 

เพ่ือทราบถึงปจจัยท่ีมีผลตอการประเมินมูลคา

ทรัพยรอการขาย ประเภทท่ีอยูอาศัย 

เพ่ือทราบถึงปจจัยท่ีสงผลใหราคาขายจริงตํ่ากวา

ราคาประเมินทรัพยสินรอการขาย 
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แผนภูมิที่ 3.5 แผนผังการวิจัยทรัพยสินรอการขายประเภทที่อยูอาศัย กรณีศึกษาทรัพยสินรอการขายของ ธนาคาร กรุงศรีอยุธยา จํากัด (มหาชน) 

 

หัวขอในการศึกษา 

แนวทางการประเมินราคา

ทรัพยสินรอการขาย 

วัตถุประสงค 

แนวความคิดกระบวนการประเมิน  

หลักเกณฑการประเมินฯ 

ปจจัยที่มีทําใหผลตอราคาขาย ได

จริงต่ํากวาราคาประเมินทรัพยรอ

การขาย 

 ผลแนวทางเพิ่มเติมในการ

ประเมินราคาทรัพยรอการขาย 

ขอบเขตเฉพาะทรัพยที่อยูอาศัย 

ประโยชนที่ไดรับ 

เก็บขอมูลเบื้อตน(ปฐมภูมิ) 
ราคาทรัพยสินรอการขายที่ขายไป 

ขอบเขตเฉพาะ ประเภทที่อยูอาศัย 

นํามาเปรียบเทียบกับราคา

ประเมินเพื่อหาปจจัยที่ทําใหราคา

ทั้ง2ตางกัน แนวในการประเมิน

ราคา ถามผูขาย ถึงสาเหตุการขาย 

ผูประเมินราคา 

เก็บขอมูลภาคเอกสาร 

(ทุติยภูมิ) 
ทฤษฎีการประเมินราคาทรัพยสิน 

แนวความคิด หลักเกณฑ  

บทความ สิ่งพิมพ วิทยานิพนธ  

เอกสารวิชาการไทย-ตางประเทศ 

ที่เกี่ยวของ กับการประเมินราคา 

รวมรวมเก็บขอมูล 

นําขอมูลที่ไดรับ ปจจัยตางๆ 

ทฤษฎี หลักเกณฑ  

ไปสอบถาม(สัมภาษณ)ผูที่มี

ประสบการณ 

การประเมินราคาทรัพยสินรอการ

ขาย ผูมีประสบการณประเมิน

ราคาสถาบันการเงินและ 

นักวิชาการ ประเมินราคา 

วิเคราะหและรายงานการศึกษา 

นําขอมูลที่ไดรับ จากผูมี

ประสบการณ  มาวิเคราะห 

เปรียบเทียบ โดยอาศัย  คาความถี่   

คารอยละ 

คาสัดสวน 

ปจจัยที่มีผลมากที่สุดไปหานอยที่สุด 

 

นําผลมาทดสอบTESTโดย 
-วิธี Market Comparison Approach 

Weighted Quality Score 

เปรียบเทียบ 
 

วิธีที่เหมาะสมราคาประเมิน
ใกลเคียงราคาขายทรัพยสินจริง 

สรุปผลการศึกษา 

และรายงานการศึกษา 

ขอเสนอแนะ 

 

 

การขายไมเปนไปตามเปาหมายที่

กําหนด ราคาขายต่ํากวาราคา

ประเมินทรัพยสิน  ราคาประเมินไม

สอดคลองกับราคาขาย 

เพื่อลดภาระฯตองขายออกไป 

เปนภาระที่ตองกันสํารองหนี้ 

ความเปนมาและปญหา 

ทรัพยสินรอการขายมีจํานวนมาก 
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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 เก็บขอมูลทุติยภูมิ 56 days Mon 05/11/07 Fri 28/12/2007
1.1 ศึกษาขอมูลทรัพยสินรอการขาย 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 วิเคราะหระบุกลุมตัวอยาง 40 days Mon 05/11/07 Fri 14/12/2007
1.4 วางหัวขอวิจัยพรอมนําเสนอ 35 days Mon 05/11/07 Tue 4/12/07
1.5 นําเสนอหัวขอวิจัย 5 days Mon 19/11/07 Fri 23/11/07
1.6 วิเคราะหและทบทวนวรรณกรรม 21 days Mon 26/11/07 Sun 16/12/07
1.7 จัดเตรียมระบบขอมูล 14 days Mon 19/12/07 Wed 29/12/07

2 ลงสัมภาษณผูเชี่ยวชาญ 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 อาจารยแคลว 7 days Mon 04/02/08 Fri 08/02/08
3 วิเคราะหและประเมินผล 30 days Thu 31/01/08 Fri 29/02/08

3.1 วิเคราะหขอมูล 10 days Thu 31/01/08 Sat 09/01/08
3.2 ทํารูปเลมวิจัยฉบับสมบูรณ 10 days Fri 15/02/08 Sun 24/02/08
3.3 เตรียมขอมูลเพือนําเสนอ 10 days Wed 20/02/08 Fri 29/02/08

NOVEMBER DECEMBER JANUARY FEBRUARY
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บทที่  4 
 

ผลการวิจัย 
 

 ในการเก็บขอมูลดวยการสอบถามผูที่มีอํานาจขายและพนักงานฝายขายของบริษัท 

บริหารสินทรัพยกรุงศรีอยุธยา จํากัด, เจาหนาที่ประเมินราคาธนาคาร กรุงศรีอยุธยา จํากัด

(มหาชน)รวมถึงการสัมภาษณผูมีประสบกาณ 5 ทาน ผลการวิจัยจะนําเสนอเปน 2 สวนดังนี ้

4..1  การศึกษาปจจัยที่สงผลทําใหราคาประเมินกับราคาขายจริงของทรัพยสินรอการขาย

ประเภทที่อยูอาศัย ตางกัน 

4.2  การศึกษาปจจัยที่มีผลตอการประเมินมูลคาทรัพยสินรอการขายประเภทที่อยูอาศัย 

 
4.1  การศึกษาปจจยัทีส่งผลทําใหราคาขายตํ่ากวาราคาประเมนิของทรัพยสินรอการขาย
ประเภทที่อยูอาศัย  

จากการเปรียบเทียบ ความแตกตางระหวาง ราคาขายทรัพยสินรอการขายประเภทที่อยู

อาศัย ของบริษัท บริหาร ทรัพยสิน กรุงศรีอยุธยา จํากัด (มหาชน) ที่ไดจําหนายไปแลว กับ ราคา

ประเมินราคาทรัพยสินรอการขาย ประเภทที่อยูอาศัยของ ธนาคาร กรุงศรีอยุธยา จํากัด (มหาชน) 

จํานวน 3,672 รายการ เม่ือคิดเปนสัดสวนรอยละ (%) พบวามีทรัพยสินที่มีราคาขายตํ่ากวาราคา

ประเมิน แยกตามประเภทของทรัพยสิน ดังนี้ (ดูตารางที่ 4.1) 

ตารางที่ 4.1 ความแตกตางระหวาง ราคาขายที่ตํ่ากวาราคาประเมินของทรัพยรอการขาย

ประเภทที่อยูอาศัยของ ธนาคาร กรุงศรีอยธุยา จํากัด (มหาชน)  

ประเภททรัพยสิน

ที่อยูอาศัย 5-9% 10-14% 15-20% 21-25% 26-29% 30%

บานเดี่ยว 49 158 249 35 21 12

บานแฝด 8 5 88 23 3 0

ทาวนเฮาส 244 329 985 397 28 7

หองชุดในคอนโดฯ 558 169 186 118 0 0

รวม 859 661 1508 573 52 19

สัดสวนความแตกตางระหวางราคาขายต่ํากวาราคาประเมิน รอยละ(%)
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บานเดี่ยว บานแฝด ทาวนเฮาส หองชุดฯ

แผนภูมิที่ 4.1 สัดสวนของ ราคาขายที่ตํ่ากวาราคาประเมินของทรัพยรอการขายประเภทท่ีอยู

อาศัยของ ธนาคาร กรุงศรีอยุธยา จาํกัด (มหาชน)  

จากตารางขางตนบานเดี่ยว,บานแฝดและทาวนเฮาส มีความแตกตางระหวางราคาขาย

จริงของทรัพยรอการขาย ตํ่ากวาราคาประเมินทรัพยรอการขาย เฉล่ียอยูในระดับเดียวกัน คือ

ประมาณ 15-20 %สวนหองชุดในคอนโดมิเนียม มีความแตกตางระหวางราคาขายจริงของทรัพย

รอการขาย ตํ่ากวาราคาประเมินทรัพยรอการขายคือประมาณ 5 %  

ตอมาผูศึกษาไดทําการศึกษาปจจัยที่สงผลทําใหราคาขายจริงตํ่ากวาราคาประเมินของ

ทรัพยสินรอการขายประเภทที่อยูอาศัยของธนาคาร กรุงศรีอยุธยาจํากัด (มหาชน) โดยสอบถาม

จากผูมีอํานาจขาย และพนักงานฝายขายของ บริษัท บริหารสินทรัพย กรุงศรีอยุธยา จํากัด พบวา    

ทางดานการเงิน ประกอบดวย 4 ปจจัย ดังนี้  

1.  นโยบายของธนาคารกรุงศรีอยุธยา จํากัด (มหาชน) ที่ตองการขายทรัพยสินดอยคา

เหลานี้ออกไป การตัดสินใจขายทรัพยสินรอการขาย ของ บริษัท บริหารสินทรัพย กรุงศรีอยุธยา 

จํากัด ตามนโยบายของธนาคารฯ และ จะขายราคาทรัพยสินอยูที่ประมาณไมนอยกวา80% ของ

ราคาประเมิน หรือไมควรตางจากราคาประเมินทรัพยสินเกิน 20% แตในปจจุบันของธนาคาร กรุง

ศรีอยุธยา จํากัด (มหาชน) ไมตองการถือครอบครองทรัพยสินรอการขายเหลานี้นานเกินกําหนด 5 

ป เพราะเปนภาระคาใชจาย (Carrying Costs) ทางการเงิน และตองการขายทรัพยสินรอการขาย

ออกไปในปริมาณมากโดยมีบริษัท บริหารทรัพยสิน กรุงศรีอยุธยา จํากัด เปนผูดูแล  
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2.  ราคาตนทุนทรัพยสินรอการขาย คือ ราคามูลหนี้รวมกับคาใชจายในการซื้อทรัพยสิน

นั้นมาจากการขายทอดตลาดของศาล หากทรัพยสินรอการขายรายการใดที่มีราคาตนทุนของ

ทรัพยสินตํ่าเมื่อรวมกับคาใชจายในการติดตามดูแลทรัพยสินและกําไรประมาณ 5%จะขายใน

ราคานั้น แมวาราคาประเมินตามราคาตลาดของอสังหาริมทรัพยประเภทนั้นจะราคาสูง 

3.  คาใชจายในการติดตามดูแลทรัพยสิน (Carrying Cost) ในการถือครองทรัพยสิน

ในชวงที่อยูในระหวางรอการขาย สถาบันการเงินมีคาใชจายดังกลาว เพื่อดูแลรักษาทรัพยสินใหอยู

ในสภาพที่ไมกอใหเกิดความเสียหายมากไปกวากอนซ้ือทรัพยสินมาไวในครอบครอง เพื่อที่จะ

สามารถจําหนายไดราคาที่ไมขาดทุน เชน คาประกันอัคคีภัย คาจางบุคคลกรติดตามดูแล เปนตน 

4.  กําไรท่ีตองการจากขายทรัพยสิน โดยทั่วไป กําไรที่ตองการจากการขายอยูที่ อยางตํ่า

ประมาณ 5% ของราคาทุนทรัพย   

สําหรับ ธนาคาร กรุงศรีอยุธยา จํากัด (มหาชน) ปจจัยทางดานการเงินซึ่งประกอบดวย

นโยบายของสถาบันการเงิน, ตนทุนของทรัพยสิน, คาใชจายในการติดตามดูแล, กําไรที่ตองการ

จากการขาย ทรัพยสินรอการขาย ลวนแลวแตมีผลตอการขายทรัพยสินรอการขายประเภท           

ที่อยูอาศัย ประเภท บานเด่ียว บานแฝด ทาวนเฮาส หองชุดในคอนโดมิเนียม ใหแกลูกคาทั่วไป    

(ดูตารางท่ี 4.2) ซึ่งทําใหราคาขายตํ่ากวาราคาประเมินของทรัพยสินรอการขายประเภทนั้น 

 

ตารางที่ 4.2 ปจจัยทางดานการเงนิของทรัพยสนิรอการขายประเภทท่ีอยูอาศัย 
 ปจจัยทางดานการเงิน รวม รอยละ

บานเดี่ยว บานแฝด ทาวนเฮาส หองชุดฯ รายการ %
1.นโยบายของสถาบันการเงิน 98 17 413 150 678 40%

    สําหรับทรัพยสินรอการขาย 47.34% 29.31% 40.57% 35.46%

2.ตนทุนทรัพยของ 55 22 341 110 528 31%

    ทรัพยสินรอการขาย 26.57% 37.93% 33.50% 26.00%

3.คาใชจายในการติดตามดูแล 22 11 130 99 262 15%

   ทรัพยสินรอการขาย(Carrying Cost) 10.63% 18.97% 12.77% 23.40%

4.กําไรท่ีตองการจากการขาย 32 8 134 64 238 14%

    ทรัพยสินรอการขาย 15.46% 13.79% 13.16% 15.13%

รวมจํานวน ทรัพยสิน (รายการ) 207 58 1018 423 1706 1706

ประเภททรัพยสินรอการขาย(รายการ)

 
  จากการศึกษาพบวา ปจจัยทางดานนโยบายสถาบันการเงินสําหรับทรัพยสินรอการขาย มี

ผลทําใหราคาขายจริงตํ่ากวาราคาประเมินของทรัพยสินรอการขายมากที่สุด อยูที่สัดสวน40% ใน

กรณีที่ เปนบานเด่ียว-ทาวนเฮาส-หองชุดในคอนโดมิเนียม ปจจัยยอยที่มีผลมากที่ สุดคือ    
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นโยบายของสถาบันการเงิน มีสัดสวน 41.34%, 40.57%, 35.46% ตามลําดับ สวนที่อยูอาศัย

ประเภท บานแฝด ปจจัยยอยที่มีผลมากที่สุดคือ ตนทุนของทรัพยสินรอการขาย (37.93%) 

 
4.2  ปจจัยที่มีผลตอการประเมินมูลคาทรัพยสินรอการขาย 
 ผูศึกษาไดทําการศึกษาโดยสอบถามจากผูประเมินมูลคาทรัพยสินรอการขายของ 

ธนาคาร กรุงศรีอยุธยา จํากัด (มหาชน)พบวาปจจัยที่มีผลตอการประเมินมูลคาทรัพยสินรอการ

ขาย คือ 
ก.  ปจจัยทางดานกฎหมาย 
1.   กฎหมายผังเมือง ไดแก พระราชบัญญัติผังเมืองรวมฯ เปนตน 

2.   กฎหมายควบคุมอาคาร ไดแก พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร เปนตน 

3.   กฎหมายเวนคืน ไดแก พระราชบัญญัติเวนคืนที่ดิน เปนตน 

4.   ขอกําหนดที่เกี่ยวของทรัพยสินรอการขายประเภทที่อยูอาศัย เชนการครอบครอง

ทรัพยสินรอการขาย ระเบียบขอบังคับของธนาคารแหงประเทศไทยเปนตน  
    ข.  ปจจัยทางดานกายภาพ 
 1.  ทําเลที่ต้ัง ทรัพยสินรอการขาย กลาวคือ ทําเลที่ต้ังของ ทรัพยสินรอการขาย สวนใหญ

ต้ังอยูติดถนนซอยดานใน หรือติดถนนในโครงการจัดสรร หมูบาน หรือชุมชนเมือง แหลงอํานวย

ความสะดวก ศูนยการคา สภาพแวดลอม สาธารณูปโภค  

 2.  การปรับปรุงซอมแซมอาคาร รูปแบบอาคาร รวมถึงการที่ตองเขาไปปรับปรุงดูแล 

บํารุงรักษา ใหอยูในสภาพที่สามารถใชสอยประโยชนได 

 3.  สภาพ ของทรัพยสินรอการขาย ความเส่ือมโทรมทางกายภาพ กลาวคือ สภาพและ 

ความชํารุด ทรุดโทรม เกา ถูกทิ้งราง 

 4.  ลักษณะรูปแบบ ทรัพยสินรอการขาย หมายถึง ลักษณะรูปแบบของอาคารส่ิงปลูก

สราง ของตัวทรัพยสิน วัสดุที่ใชในการกอสราง พื้นที่ใชสอยภายในและภายนอกอาคาร งาน

โครงสรางทางวิศวกรรมและสถาปตยกรรม มีความทันสมัย หรือลาสมัย 

 5. การคมนาคม การเดินทาง การเขาถึง ทรัพยสินรอการขาย ปจจัยทางดานการคมนาคม 

ความหางจากถนนใหญสายหลัก ความสะดวกในการเดินทาง การเขา-ออก ความใกล-ไกลของ

ระบบขนสงมวลชน  

 6.  คุณสมบัติดานส่ิงแวดลอม มลภาวะทางอากาศ เสียง ฝุนละออง น้ําเสีย กองขยะ 

 7.  ระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ ระบบไฟฟา น้ําประปา โทรศัพท สภาพความ

กวางของถนนทางเขา-ออก สาธารณูปการ ความใกล-ไกล สถานโรงพยาบาล สถานีดับเพลิง 

สถานีตํารวจ ตลาดสด วัด เปนตน 
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          ค.  ปจจัยทางดานเศรษฐกิจ 
1.   ความตอการซ้ือของผูบริโภค (Demand) ความตองการที่อยูอาศัยเพิ่มข้ึนตาม 

 2.   ปริมาณทรัพยสินรอการขาย (Supply) ประเภทที่อยูอาศัยในตลาดอสังหาริมทรัพย 

 3.   ภาวะเงนิเฟอ (Inflation) เปนปจจัยเศรษฐกิจระดับมหาภาค  
          ง.  ปจจัยทางดานอ่ืนๆ  

1.  การใชประโยชนสูงสุดของทรัพยสินรอการขาย สภาพอาคารของทรัพยสินรอการขาย

บางรายการอาจไมเหมาะสม เมื่อพิจารณาถึงการพัฒนาการใชประโยชนสูงสุดของทรัพยสิน 

2.  การอนสิทธิในทรัพยสินรอการขาย ความสัมพันธระหวางผูซื้อทรัพยรอการขายกับ

ลูกหนี้เดิม บางกรณี ผูซื้อทรัพยไมสามารถเขาไปทําประโยชนทรัพยรอการขายได เนื่องจากบริเวณ

ใกลเคียงเปนกลุมเครือญาติของลูกหนี้เดิม หรือตองการอยูใกลครอบครัวบิดา มารดา ญาติพี่นอง 

หรือขยายที่พักของตนเองที่มีอยูเดิม หรือ ซื้อแทนลูกหนี้เดิม    

3.  การบุกรุกครอบครองของ ลูกหนี้เดิม ผูเชา หรือบุคคลภายนอก โดยพลการ รวมทั้งการ

ติดภารผูกพัน การรอนสิทธิ ในทรัพยสินรอการขาย ทําใหสถาบันการเงินขายทรัพยสินยากข้ึน สวน

ใหญมักเจรจาขอใหออกจากทรัพยสินหรือหาบุคคลมาซื้อทรัพยสินหรือรวมกลุมกันมาเพื่อซ้ือ 

 

 จากการเก็บขอมูลปจจัยที่มีผลตอการประเมินมูลคาทรัพยสินรอการขายประเภทท่ีอยู

อาศัยม ีจํานวน 4 ปจจัย มีรายละเอียด ดังนี้ 
ปจจัยทางดานกฎหมาย  
 จากการศึกษาพบวา ปจจัยทางดานกฎหมายผังเมือง กฎหมายควบคุมอาคาร กฎหมาย

เวนคืน มีผลตอการประเมินมูลคาทรัพยสินรอการขายมากที่สุด มีสัดสวน 60 % ทรัพยสินฯ โดย

ปจจัยดังกลาวมีผลตอการประเมินมูลคาทรัพยสินรอการขายประเภทบานเด่ียว-บานแฝด-ทาวน

เฮาส-หองชุดในคอนโดมิเนียมมีสัดสวน 60 %, 60%, 58.85 %, 71.43 % ตามลําดับ (ดูตารางที่

4.6) สวนปจจัยรองลงมาไดแก ปจจัยทางดานขอกําหนดทางกฎหมายกําหนดที่เกี่ยวของกับ

ทรัพยสินรอการขาย มีสัดสวน 40 %ของทรัพยสินรอการขายทั้งหมด โดยพบวา ปจจัยดังกลาวมี

ผลตอการประเมินมูลคาทรัพยสินรอการขายประเภทบานเด่ียว-บานแฝด-ทาวนเฮาส-หองชุดใน

คอนโดมิเนียมมีสัดสวน 40 %, 40 %, 46.15%, 28.57 % ของทรัพยสินรอการขายในแตละ

ประเภท ตามลําดับ  (ดูตารางที่ 4.3) 
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ตารางที่ 4.3 ปจจัยทางดานกฎหมายของทรัพยสินรอการขายประเภทท่ีอยูอาศัย 

 ปจจัยทางดาน รวม รอยละ

กฏหมาย บานเดี่ยว บานแฝด ทาวนเฮาส หองชุดฯ รายการ %

1.กฎหมายผังเมือง กฏหมายควบคุม 39 6 35 25 105 60%

อาคาร กฎหมายเวนคืน 60.00% 60.00% 53.85% 71.43%

2.ขอกําหนดทางกฎหมายท่ีเกี่ยวของ 26 4 30 10 70 40%

ทรัพยสินรอการขาย 40.00% 40.00% 46.15% 28.57%

รวมจํานวน ทรัพยสิน (รายการ) 65 10 65 35 175 175

ประเภททรัพยสินรอการขาย(รายการ)

 
ปจจัยทางดานกายภาพ  
 จากการศึกษาพบวา ปจจัยทางดานทําเลที่ต้ังของทรัพยสินรอการขาย มีผลตอการ

ประเมินมูลคาทรัพยสินรอการขายมากท่ีสุด มีสัดสวน 49 % โดยปจจัยดังกลาวมีผลตอการ
ประเมินมูลคาทรัพยสินรอการขายประเภทบานเด่ียว-บานแฝด-ทาวนเฮาส-หองชุดในคอนโด       

มิเนียม มีสัดสวน 42.98%, 45.16%, 44.59%, 58.85% ตามลําดับ (ดูตารางที่ 4.4)  

 สวนปจจัยรองลงมาไดแก ปจจัยทางดานการปรับปรุงดูแลทรัพยสินรอการขาย มีสัดสวน 

16 %ของทรัพยสินรอการขายท้ังหมด โดยปจจัยดังกลาวมีผลตอการประเมินมูลคาทรัพยสินรอ

การขายประเภทบานเด่ียว-บานแฝด-ทาวนเฮาส-หองชุดในคอนโดมิเนียมมีสัดสวน 7.89%, 

9.68%, 24.49%, 5.24% ของทรัพยสินรอการขายในแตละประเภท ตามลําดับ   

 สภาพทรัพยสินรอการขาย ซึ่งเปนปจจัยท่ีแสดงใหเห็นถึง ความทรุดโทรม ชํารุด เกาหรือ

ปานกลาง ของทรัพยสินรอการขาย มีสัดสวนอยูที่ 13% ของทรัพยสินรอการขายทั้งหมด โดย

ปจจัยดังกลาวมีผลตอการประเมินมูลคาทรัพยสินรอการขายประเภทบานเด่ียว-บานแฝด-ทาวน

เฮาส-หองชุดในคอนโดมิเนียมมีสัดสวน 28.07%, 9.68%, 16.55%, 4.49% ตามลําดับ 

 ลักษณะ รูปแบบคุณสมบัติของทรัพยสินรอการขาย แสดงถึงโครงสรางอาคารทาง

วิศวกรรมและสถาปตยกรรม มีสัดสวนอยูที่ 10% ของทรัพยสินรอการขายทั้งหมด โดยปจจัย

ดังกลาวมีผลตอการประเมินมูลคาทรัพยสินรอการขายประเภทบานเด่ียว-บานแฝด-ทาวนเฮาส-

หองชุดในคอนโดมิเนียมมีสัดสวน 7.02%, 9.68%, 8.11%, 14.21% ตามลําดับ 

 การคมนาคม  การเดิมทางเขาถึง , คุณสมบั ติทางดาน ส่ิงแวดลอม  และ  ระบบ

สาธารณูปโภค สาธารณูปการ ของทรัพยสินรอการขายมีสัดสวนอยูที่ 6%, 5% และ 1% ของ

ทรัพยสินรอการขายทั้งหมด ตามลําดับ (ดูตารางที่ 4.4)  
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ตารางที่ 4.4 ปจจัยทางดานกายภาพของทรัพยสินรอการขายประเภทท่ีอยูอาศัย 

ปจจัยทางดานกายภาพ รวม รอยละ

บานเดี่ยว บานแฝด ทาวนเฮาส หองชุดฯ รายการ %

1.ทําเลที่ตั้งทรัพยสินรอการขาย 49 14 264 236 563 49%

42.98% 45.16% 44.59% 58.85%

2.การปรับปรุงดูแลทรัพยสินรอการขาย 9 3 145 21 178 16%

7.89% 9.68% 24.49% 5.24%

3.สภาพ ทรัพยสินรอการขาย 32 3 98 18 151 13%

28.07% 9.68% 16.55% 4.49%

4.ลักษณะ รูปแบบคุณสมบัติ 8 3 48 57 116 10%

   ทรัพยสินรอการขาย 7.02% 9.68% 8.11% 14.21%

5.การคมนาคม การเดินทาง การเขาถึง 7 4 16 39 66 6%

ของทรัพยสินรอการขาย 6.14% 12.90% 2.70% 9.73%

6. คุณสมบัติทางดานสิ่งแวดลอม 7 3 17 25 52 5%

    ทรัพยสินรอการขาย 6.14% 9.68% 2.87% 6.23%

7.ระบบสาธารณูปโภคและ 2 1 4 5 12 1%

   สาธารณูปการของทรัพยสินรอการขาย 1.75% 3.23% 0.68% 1.25%

รวมจํานวน ทรัพยสิน (รายการ) 114 31 592 401 1138 1138

ประเภททรัพยสินรอการขาย(รายการ)

 
ปจจัยทางดานเศรษฐกิจ  
 จากการศึกษาพบวา ปจจัยทางดานความตองการซื้อของผูบริโภค มีผลตอการประเมิน

มูลคาทรัพยสินรอการขายมากที่สุด มีสัดสวน 56 % ของการขายทรัพยสินฯ โดยปจจัยดังกลาวมี

ผลตอการประเมินมูลคาทรัพยสินรอการขายประเภทบานเด่ียว-บานแฝด-ทาวนเฮาส-หองชุดใน

คอนโดมิเนียม มีสัดสวน56.25 %, 52.63 %, 50.88 %, 64.52 % ของทรัพยสินรอการขายในแตละ

ประเภท ตามลําดับ สวนปจจัยรองลงมาไดแก ปจจัยทางดานจํานวนประชากรที่เพิ่มข้ึน มีสัดสวน 

26 %ของทรัพยสินรอการขายท้ังหมด โดยปจจัยดังกลาวมีผลตอการประเมินมูลคาทรัพยสินรอ

การขายประเภทบานเด่ียว-บานแฝด-ทาวนเฮาส-หองชุดในคอนโดมิเนียม มีสัดสวน 27.50 %, 

26.32 %, 27.72 %, 21.94 % ของทรัพยสินรอการขายแตละประเภท ตามลําดับ  

 (ดูตารางที่ 4.5) 
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ตารางที่ 4.5 ปจจัยทางดานเศรษฐกิจ ของทรัพยสินรอการขายประเภทท่ีอยูอาศัย 

 ปจจัยทางดานเศรษฐกิจ รวม รอยละ

บานเดี่ยว บานแฝด ทาวนเฮาส หองชุดฯ รายการ %
1  ความตองการซ้ือของผูบริโภค 45 10 145 100 300 56%

    Demand 56.25% 52.63% 50.88% 64.52%

2.  ปริมาณทรัพยสินรอการขาย 22 5 79 34 140 26%

    Supply 27.50% 26.32% 27.72% 21.94%

3  ภาวะเงินเฟอ 13 4 61 21 99 18%

     Inflation 16.25% 21.05% 21.40% 13.55%

รวมทรัพยสิน (รายการ) 80 19 285 155 239 539

ประเภททรัพยสินรอการขาย(รายการ)

 
ปจจัยทางดานอ่ืนๆ 
 จากการศึกษาพบวา ปจจัยทางดานการใชประโยชนสูงสุดของทรัพยสินรอการขาย มีผล

ตอการประเมินมูลคาทรัพยสินรอการขาย มากที่สุด มีสัดสวน 55 % ของทรัพยสินรอการขายในแต

ละประเภท โดยปจจัยดังกลาวมีผลตอการประเมินมูลคาทรัพยสินรอการขายประเภทบานเด่ียว-

บานแฝด-ทาวนเฮาส-หองชุดในคอนโดมิเนียม มีสัดสวน 55.36 %, 35.71 %, 54.84 %, 100 % 

ของทรัพยสินรอการขายในแตละประเภท ตามลําดับ สวนปจจัยรองลงมาไดแก ปจจัยทางดานการ

รอนสิทธิฯ มีสัดสวน 32 %ของทรัพยสินรอการขายในแตละประเภท โดยปจจัยดังกลาวมีผลตอ

การประเมินมูลคาทรัพยสินรอการขายประเภทบานเดี่ยว-บานแฝด-ทาวนเฮาส- มีสัดสวน 39.29 

%, 42.86 %, 29.03 % ตามลําดับ ยกเวนหองชุดในคอนโดมิเนียมที่ไมมีการรอนสิทธิในทรพัยสิน

รอการขายประเภทนี้ และดานการบุกรุกของลูกหนี้เดิม อยูที่สัดสวน 13 % โดยปจจัยดังกลาวมีผล

ตอการขายทรัพยสินรอการขายประเภทบานเดี่ยว-บานแฝด-และทาวน เฮาส-มีสัดสวน             

5.36 %,21.43 %,และ 23.35%ของทรัพยสินรอการขายแตละประเภท ตามลําดับ ยกเวนหองชุด

ในคอนโดมิเนียมที่ไมมีการบุกรุก (ดูตารางที่ 4.6) 
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ตารางที่ 4.6 ปจจัยทางดานอ่ืนๆของทรัพยสนิรอการขายประเภทที่อยูอาศัย 

 ปจจัยทางดานอื่นๆ รวม รอยละ

บานเดี่ยว บานแฝด ทาวนเฮาส หองชุดฯ รายการ %

1. การใชประโยชนสูงสุดใน 31 5 17 10 63 55%

    ทรัพยสินรอการขาย 55.36% 35.71% 50.00% 100%

2. การรอนสิทธิในทรัพยสินรอการขาย 22 6 9 0 37 32%

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

3. การบุกรุกของ ลูกหนี้เดิม หรือ ผูเชา 3 3 8 0 14 13%

5.36% 21.43% 23.53% 0.00%

รวมจํานวน ทรัพยสิน (รายการ) 56 14 34 10 114 114

ประเภททรัพยสินรอการขาย(รายการ)

 
ความเห็นของผูมีประสบการณในปจจยัของทรพัยสินรอการขายของ ธนาคาร 

กรุงศรีอยุธยา จํากัด (มหาชน) 
เมื่อไดปจจัยที่มีผลตอการประเมินมูลคาทรัพยสินรอการขายและปจจัยที่ทําใหราคาขาย

จริงตํ่ากวาราคาประเมินของทรัพยสินรอการขายแลว โดยนํามาเรียงลําดับใหความสําคัญปจจัยทั้ง 

5 กลุม ไดแก ปจจัยทางดานการกฎหมาย ปจจัยทางดานกายภาพ, ปจจัยทางดานเศรษฐกิจ, 

ปจจัยทางดานอื่นๆ และปจจัยทางดานการเงิน ภายใตสมมติฐานเพื่อนําไปใชในการประเมินมูลคา

ทรัพยสินรอการขาย ประกอบกับทฤษฎีแนวความคิดทางดานการประเมินมูลคาทรัพยสินทั่วไป 

โดยผูมีประสบการณเปนผูใหความเห็นลําดับความสําคัญของปจจัย ทําใหไดปจจัยที่มีผลตอการ

ประเมินมูลคาทรัพยสนิรอการขาย มีรายละเอียดดังนี้  

ปจจัยทางดานกฎหมาย (ดูตารางท่ี 4.7) 

ตารางที่ 4.7 ความเห็นของผูมีประสบการณเกี่ยวกับปจจัยทางดานกฎหมาย 
ฐาน

 ปจจัยทางดานกฎหมาย ขอมูล ฐานนิยม

ธนาคาร ธนาคาร ธนาคาร ธนาคาร

รอยละ นักวิชาการ กรุงศรีฯ กรุงเทพฯ กสิกรฯ อ.สงเคราะห MODE

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

   อาคาร กฎหมายเวนคืน

2. ขอกําหนดทางกฎหมายท่ีเกี่ยวของ 40% 2 2 2 2 2 2

   ทรัพยสินรอการขาย

รวม 100%

จากผูมีประสบการณ

การใหความเห็นลําดับความสําคัญ

หมายเหตุ : 1 คือ สําคัญมาก / 2 คือ สําคัญ  
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 จากการสัมภาษณผูมีประสบการณทั้ง 5 ทาน มีความเห็นเชนเดียวกับผลการวิเคราะห

ขอมูลเบ้ืองตนวา ปจจัยทางดานกฎหมายผังเมือง ขอกําหนดที่เกี่ยวของกับคุณสมบัติของ

ทรัพยสินรอการขาย เปนปจจัยที่มีผลตอการประเมินมูลคาทรัพยสินรอการขาย มากที่สุด ให

ความสําคัญเปนลําดับที่ 1 และ 2 โดยสวนใหญใหเหตุผลวา ทรัพยสินรอการขาย จะมีมูลคาซ้ือ-

ขายไดตองไมขัดตอกฎหมายผังเมืองและขอกําหนดที่เกี่ยวของ  

ปจจัยทางดานกายภาพ (ดูตารางท่ี 4.8) 

ตารางที่ 4.8 ความเห็นของผูมีประสบการณเกี่ยวกับปจจัยทางดานกายภาพ 

ฐาน

 ปจจัยทางดานกายภาพ ขอมูล ฐานนิยม

ธนาคาร ธนาคาร ธนาคาร ธนาคาร

รอยละ นักวิชาการ กรุงศรีฯ กรุงเทพฯ กสิกรฯ อ.สงเคราะห MODE 

1.ทําเลท่ีตั้งทรัพยสินรอการขาย 49% 1 1 1 1 1 1

2.การปรับปรุงดูแลทรัพยสินรอการขาย 16% 5 5 5 5 5 5

3.สภาพทรัพยสินรอการขาย 13% 3 3 3 3 3 3

4.ลักษณะรูปแบบคุณสมบัติของทรัพยสินฯ 10% 4 4 4 4 4 4

5.การคมนาคม การเดินทาง การเขาถึง 6% 2 2 2 2 2 2

 6.คุณสมบัติดานสิ่งแวดลอม 5% 6 6 6 6 6 6

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

รวม 100%

จากผูมีประสบการณ

การใหความเห็นลําดับความสําคัญ

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 

 จากการสัมภาษณผูมีประสบการณทั้ง 5 ทาน มีความเห็นสอดคลองกับผลการวิเคราะห

ขอมูลเบื้องตนบางสวนวา ปจจัยดานทําเลที่ต้ังของทรัพยสินรอการขาย เปนปจจัยที่มีผลตอการ

ประเมินมูลคาทรัพยสินรอการขาย มากที่สุด ใหความสําคัญเปนลําดับที่ 1 โดยสวนใหญใหเหตุผล

วา ทําเลที่ต้ังมีผลตอมูลคาของทรัพยสิน ทรัพยสินต้ังอยูในทําเลที่ต้ังที่ดี ยอมขายไดงายกวา และมี

ผลใหมูลคาสูงกวาทรัพยสินที่ต้ังอยูในทําเลที่ดอยกวา แตผูมีประสบการณทั้ง 5 ทาน กลับมี

ความเห็นวา การคมนาคม การเดินทาง การเขาถึง ทรัพยสินรอการขายควรมีความสําคัญเปน

ลําดับที่ 2 เนื่องจาก ทําเลที่ต้ังและการคมนาคม การเขาถึงทรัพยสินรอการขาย มีความสัมพันธ

ตอเนื่องกัน สวน สภาพทรัพยสินรอการขายมาเปนลําดับที่ 3 ซึ่งแตกตางจากฐานขอมูล ปจจัย

รองลงมาคือ ลักษณะรูปแบบคุณสมบัติ การปรับปรุง ดูแลรักษา ทรัพยสินรอการขาย ในลําดับที่ 4 

และ 5 สวนคุณสมบัติดานส่ิงแวดลอม สาธารณูปโภค สาธารณูปการมีความสําคัญลําดับที่6,7   
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ปจจัยทางดานเศรษฐกิจ (ดูตารางท่ี 4.9) 

ตารางที่ 4.9 ความเห็นของผูมีประสบการณเกี่ยวกับปจจัยทางดานเศรษฐกิจ 

ฐาน

 ปจจัยทางดานเศรษฐกิจ ขอมูล ฐานนิยม

ธนาคาร ธนาคาร ธนาคาร ธนาคาร

รอยละ นักวิชาการ กรุงศรีฯ กรุงเทพฯ กสิกรฯ อ.สงเคราะห MODE 

1  อํานาจการซื้อของผูบริโภค 56% 1 1 1 1 1 1

2. ปริมาณทรัพยสินรอการขาย 26% 2 2 2 2 2 2

3  ภาวะเงินเฟอ 18% 3 3 3 3 3 3

รวม 44%

จากผูมีประสบการณ

การใหความเห็นลําดับความสําคัญ

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

จากการสัมภาษณผูมีประสบการณทั้ง 5 ทาน มีความเห็นสอดคลองกับผลการวิเคราะห

ขอมูลเบ้ืองตนบางสวนวา ปจจัยอํานาจการซื้อของผูบริโภค เปนปจจัยที่มีผลตอการประเมินมูลคา

ของทรัพยสินรอการขาย มากที่สุด ใหความสําคัญเปนลําดับที่ 1 โดยสวนใหญใหเหตุผลวา เมื่อ

ผูบริโภคมีอํานาจการซ้ือมาก แสดงวา ภาวะเศรษฐกิจในชวงนั้นจะดี สภาพทางการเงินยอมมี

ความคลองตัวสูง การซื้อ-ขายทรัพยสินรอการขาย ยอมขายไดงายกวา และมีผลใหอาจเกิดการ

แขงขันทั้งในสวนของผูซื้อทรัพยสินและสถาบันการเงินผูขาย โดยมีจํานวนประชากรที่เพิ่มข้ึนตาม 

Demand หากจํานวน Supply มีมากราคามูลคาทรัพยสินอาจจะไมสูง แตในทางกลับกันจํานวน 

Supply มีนอยราคามูลคาทรัพยสินอาจจะสูง ทั้งนี้ข้ึนอยูกับ ภาวะเงินเฟอประกอบดวย 

ปจจัยทางดานอ่ืนๆ (ดูตารางที ่4.10) 

ตารางที่ 4.10 ความเห็นของผูมีประสบการณเกี่ยวกับปจจัยทางดานอ่ืนๆ 
ฐาน

 ปจจัยทางดานอืนๆ ขอมูล ฐานนิยม
ธนาคาร ธนาคาร ธนาคาร ธนาคาร

รอยละ นักวิชาการ กรุงศรีฯ กรุงเทพฯ กสิกรฯ อ.สงเคราะห MODE 

1. การใชประโยชนสูงสุดในทรัพยสิน 55% 1 1 1 1 1 1

2. การรอนสิทธิในทรัพยสินรอการขาย 32% 2 2 2 2 2 2

3.การบุกรุกของ ลูกหน้ีเดิม หรือ ผูเชา 13% 3 3 3 3 3 3

รวม 100%

จากผูมีประสบการณ
การใหความเห็นลําดับความสําคัญ

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

 จากการสัมภาษณผูมีประสบการณทั้ง 5 ทาน มีความเห็นสอดคลองกับผลการวิเคราะห

ขอมูลเบ้ืองตนวา ปจจัยดานการทําประโยชนสูงสุดในทรัพยสินรอการขาย ใหความสําคัญเปน
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ลําดับที่ 1 โดยสวนใหญใหเหตุผลวา มูลคาของทรัพยสินรอการขายจะมีมูลคาสูงสุดตองพิจารณา

จากการใชทําประโยชนสูงสุดในทรัพยสิน สวนการรอนสิทธิและการบุกรุกในทรัพยสินรอการขาย 

เปนปจจัยรองลงมา มีผลตอการประเมินมูลคาทรัพยสินรอการขาย ในลําดับที่ 2 และ -3 

ปจจัยทางดานการเงิน (ดูตารางที่ 4.11) 

ตารางที่ 4.11 ความเห็นของผูมีประสบการณเกี่ยวกับปจจัยทางดานการเงนิ 

ฐาน

 ปจจัยทางดานการเงิน ขอมูล ฐานนิยม

ธนาคาร ธนาคาร ธนาคาร ธนาคาร

รอยละ นักวิชาการ กรุงศรีฯ กรุงเทพฯ กสิกรฯ อ.สงเคราะห MODE 

1.นโยบายของสถาบันการเงิน 40% 4 1 1 1 1 1

2.ตนทุนทรัพยของทรัพยสินรอการขาย 31% 1 2 2 2 2 2

3.คาใชจายในการติดตามดูแลทรัพยสินฯ 15% 2 4 4 4 4 4

5.กําไรท่ีตองการจากการขายทรัพยสินฯ 14% 3 3 3 3 3 3

รวม 100%

จากผูมีประสบการณ

การใหความเห็นลําดับความสําคัญ

 

หมายเหตุ : 1 คือ สําคัญมากที่สุด/ 2 คือ สําคัญมาก/ 3 คือ สําคัญ/ 4 คือ สําคัญนอย   

 จากการสัมภาษณผูมีประสบการณทั้ง 4 ทาน (ยกเวนนักวิชาการซึ่งไมมีความเห็น) มี

ความเห็นสอดคลองกับผลการวิเคราะหขอมูลเบ้ืองตนบางสวนวา ปจจัยดานนโยบายของสถาบัน

การเงินในการขายทรัพยสินรอการขาย เปนปจจัยที่มีผลทําใหราคาประเมินกับราคาขายของ

ทรัพยสินรอการขายตางกันมากที่สุด ใหความสําคัญเปนลําดับที่ 1 โดยสวนใหญใหเหตุผลวา เมื่อ

นโยบายการขายทรัพยสินรอการขายข้ึนอยูกับของแตละสถาบันการเงินซ่ึงไมเหมือนกัน ปจจัย

รองลงมาคือ ตนทุนทรัพยของทรัพยสินรอการขาย แตมีความเห็นวา กําไรจากการขายทรัพยสิน

และคาใชจายในการติดตามดูแลทรัพยสิน ควรจะเปนลําดับที่ 3 และ 4 ซึ่งตางกับนักวิชาการมี

ความเห็นวา ตนทุนทรัพย คาใชจายในการติดตามดูแลทรัพยสิน ควรมีความสําคัญเปนลําดับที่ 1 

และ 2 สวนคาใชจายในการติดตามดูแลทรัพยสิน และ นโยบายของสถาบันการเงิน ควรเปนลําดับ

ที่ 3 และ ลําดับที่ 4  

จากการสัมภาษณปจจัยที่ทําใหราคาประเมินกับราคาขายจริงของทรัพยสินรอการขาย

ตางกัน และปจจัยที่มีผลตอการประเมินมูลคาทรัพยสินรอการขายแลว จากการใหลําดับ

ความสําคัญปจจัยทั้ง 5 กลุม ไดแก ปจจัยทางดานการกฎหมาย ปจจัยทางดานกายภาพ, ปจจัย

ทางดานเศรษฐกิจ, ปจจัยทางดานอ่ืนๆ และปจจัยทางดานการเงิน เมื่อนํามาเรียงลําดับใหม 

ภายใตสมมติฐานเพื่อนําไปใชในการประเมินมูลคาทรัพยสิน ประกอบกับทฤษฎีและแนวความคิด
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ทางดานการประเมินมูลคาทรัพยสินทั่วไป โดยผูมีประสบการณเปนผูใหคาน้ําหนักความสําคัญ

ของปจจัย ทําใหไดปจจัยที่มีผลตอการประเมินมูลคาทรัพยสินจํานวน 11 ปจจัย (ดูตารางที่ 4.12) 

 

ตารางที่ 4.12 ปจจัยทีม่ีผลตอการประเมนิมูลคาทรัพยสนิรอการขายจากความเห็นของผูมี

ประสบการณ 5 ทาน  
 ปจจัยที่มีผลตอการประเมินมูลคา ฐาน คาน้ําหนัก

ทรัพยสินรอการขาย ขอมูล ฐานนิยม

ธนาคาร ธนาคาร ธนาคาร ธนาคาร MODE 

รอยละ นักวิชาการ กรุงศรีฯ กรุงเทพฯ กสิกรฯ อ.สงเคราะห รอยละ

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

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

3.การเขาถึง การคมนาคม 10% 15% 10% 10% 10% 10% 10%

4.สภาพ ของทรัพยสิน 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10%

5.ลักษณะ รูปแบบ ของทรัพยสิน 10% 5% 10% 10% 5% 10% 10%

6.การปรับปรุงดูแลทรัพยสิน 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10%

7. คุณสมบัติดานสิ่งแวดลอม 10% 5% 5% 5% 5% 5% 5%

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

9.การรอนสิทธิในทรัพยสินรอการขาย 10% 5% 5% 5% 5% 5% 5%

10.การใชประโยชนสูงสุดของทรัพยสินฯ 10% 5% 5% 5% 5% 5% 5%

11.ปจจัยทางดานการเงิน(-20%) 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%

รวมเปน  100%  100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%

จากผูมีประสบการณ(เปอรเซ็นต%)

การใหคาน้ําหนักความสําคัญ

ที่มา: จากการเก็บขอมูลและสัมภาษณผูมปีระสบการณ 

 จากการสัมภาษณพบวา ปจจัยที่มีผลตอการประเมินราคาทรัพยสินรอการขายประเภทท่ี

อยูอาศัยมากที่สุดคือ กฎหมายผังเมือง-ควบคุมอาคารฯและทําเลที่ต้ัง มีสัดสวนเทากันคือ 20% 

ปจจัยรองลงมาคือ การเขาถึงคมนาคม, สภาพของทรัพยสิน, ลักษณะรูปแบบทรัพยสิน, การ

ปรับปรุงดูแลทรัพยสิน มีสัดสวนเทากันคือ 10 %, สวนปจจัยที่เกี่ยวกับคุณสมบัติส่ิงแวดลอม, 

ระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการ, การรอนสิทธิในทรัพยสินรอการขาย, การใชประโยชนสูงสุด

ของทรัพยสินรอการขาย มีสัดสวนรอยละ 5 เทากัน สวนปจจัยทางดานการเงินไมมีความเห็น 

 สรุป ปจจัยที่มีผลตอการประเมินมูลคาทรัพยสินรอการขายโดยรวมจากการสัมภาษณผูมี

ประสบการณดานประเมินราคาทรัพยสินรอการขายจํานวน 5 ทาน (ดูตารางที่ 4.13) 
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ตารางที่ 4.13 ปจจัยทีม่ีผลตอการประเมนิมูลคาทรัพยสนิรอการขายประเภท ที่อยูอาศัย

โดยรวมของผูเชี่ยวชาญ 

 ปจจัยทางดานตางๆ ฐาน

ที่มีผลตอการประเมินมูลคา ขอมูล ฐานนิยม

ทรัพยสินรอการขาย ธนาคาร ธนาคาร ธนาคาร ธนาคาร

นักวิชาการ กรุงศรีฯ กรุงเทพฯ กสิกรฯ อ.สงเคราะห MODE 

1. ปจจัยทางดานกฎหมาย 1 1 1 1 1 1 1

2. ปจจัยทางดานกายภาพ 2 2 2 2 2 2 2

3. ปจจัยทางดานเศรษฐกิจ 3 3 3 3 3 3 3

4. ปจจัยทางดานอื่นๆ 4 4 4 4 4 4 4

5. ปจจัยทางดานการเงิน 5 5 5 5 5 5 5

ของปจจัยจากผูมีประสบการณ

การใหความเห็นลําดับความสําคัญ

ที่มา: จากการเก็บขอมูลและสัมภาษณผูมปีระสบการณ  

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

4 คือ สําคัญมากลําดับที่ 4 / 5 คือสําคัญมากลําดับที่ 5  

 จากการสัมภาษณผูมีประสบการณทั้ง 5 ทาน มีความเห็นสอดคลองกับผลการวิเคราะห

ขอมูลเบ้ืองตนวา ปจจัยดานกฎหมาย เปนปจจัยที่มีผลตอการประเมินมูลคาทรัพยสินรอการขาย 

ของสถาบันการเงิน มากที่สุด ใหความสําคัญเปนลําดับที่ 1 โดยมีปจจัยรองมา คือ ปจจัยทางดาน

กายภาพปจจัยทางดานสภาวะเศรษฐกิจ ปจจัยทางดานอ่ืนๆ ปจจัยทางดานการเงิน ให

ความสําคัญเปนลําดับที่ 2,3,4 และ 5 ตามลําดับ  



บทที่ 5 
 

การทดสอบปจจัยท่ีมผีลตอการประเมินมูลคาทรัพยสินรอการขาย 
ประเภทที่อยูอาศัย ของ ธนาคาร กรุงศรีอยุธยา จํากัด (มหาชน) 

 

ในการวิจัยคร้ังนี้จะทาํการวเิคราะหขอมูลในประเด็นหลักๆ ดังตอไปนี ้

การนําปจจัยทางดานการเงิน ซึ่งเปนปจจัยหลักทําใหราคาขายกับราคาประเมินทรัพยสิน

รอการขายตางกัน และปจจัยยอยที่มีผลตอการประเมินราคาทรัพยสิน มาทดสอบ(TEST) โดยการ

ประเมินราคาทรัพยสินรอการขายประเภทท่ีอยูอาศัย ในการทดสอบการประเมินราคาคร้ังนี้ ได

เลือกใชวิธีการประเมินราคาทรัพยสินรอการขาย วิธีเปรียบเทียบตลาด (Market Comparison 

Approach) โดยการ Weighted Quality Score อาศัยโปรแกรม Micro soft Excel เปนเคร่ืองมือ 

เพื่อตรวจสอบ 

 
5.1  ขั้นตอนในการพิจารณาทดสอบดวยวิธีการเปรียบเทียบและใหคะแนนคุณภาพ 
Weighted Quality Score 

ก. การทดสอบเร่ิมจากนําขอมูล-ราคาทรัพยสินรอการขายเบื้องตนซ่ึงมา
เปนขอมูลเปรียบเทียบ พิจารณาขอมูลวา มีการปรับขอมูลเบ้ืองตนหรือไม เนื่องจากบางขอมูล

อาจเปนขอมูลบอกขายทรัพยสินมิใชราคาซ้ือ-ขายทรัพยสิน โดยการปรับขอมูลเบ้ืองตน พิจารณา

วา 100% คือกรณีที่ไมจําเปนตองมีการปรับขอมูลและ 99%ลงไปถึงเปนการปรับขอมูลเบ้ืองตน 

แตสําหรับกรณีศึกษานี้ไมจําเปนตองมีการปรับขอมูล เนื่องจากเปนราคาประเมินทรัพยสินรอการ

ขาย ในแตละคร้ัง  

ข. ปจจัยท่ีใชในการทดสอบ โดยนํ้าหนักคุณภาพสัดสวนเปนเปอรเซ็นต 

(Percentage Portion) คือ ปจจัยยอยที่มีผลตอราคาประเมินมูลคาทรัพยสินรอการขายประเภทท่ี

อยูอาศัย จํานวน 10 ปจจัย และปจจัยทางดานการเงินที่ทําใหราคาขายกับราคาประเมินของ

ทรัพยสินรอการขายตางกันในทรัพยสินแตละประเภท จํานวน 1 ปจจัย ที่ไดจากการสัมภาษณ

แบบมีโครงรางและใหคาน้ําหนักลําดับความสําคัญจากผูเชี่ยวชาญ 5 ทาน มาประกอบกับคา

คะแนน ทั้งนี้ คาคะแนนสูงสุดอยูที่ เทากับ คาของจํานวนเปอรเซ็นตของน้ําหนัก เชน คาน้ําหนัก

ของปจจัยดานกฎหมายผังเมืองขอกําหนด อยูที่ 10% คาคะแนนสูงสุดจึงอยูที่ 10 สวนคาคะแนน

ของทรัพยสิน จะมีคะแนนอยูที่ เทาใด ข้ึนอยูกับคุณสมบัติ ลักษณะ สภาพ ฯลฯ ของทรัพยสินนั้นๆ 

หลังจากนั้น  
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ค. นําคาคะแนนท่ีไดของแตละทรัพยสินไปคูณกับคาน้ําหนักของปจจัยจะ

ไดคาคะแนนปจจัยแลวนํามารวมกันจะไดคาคะแนนจากการถวงน้ําหนักของปจจัย 

ง. นําคาคะแนนจากการถวงน้ําหนักของปจจัยแตละทรัพยสินไปหาร คา

คะแนนจากการถวงน้ําหนักของปจจัยของทรัพยสินรอการขายท่ีตองการ จะไดสัดสวนคะแนน

เทียบกับทรัพยสินรอการขาย  

จ.นําสัดสวนคะแนนเทียบกับทรัพยสนิNPA ไปคูณดวยราคาทรัพยสิน จะ

ไดราคาที่ไดปรับใหน้ําหนัก/คะแนนแลวของทรัพยสินเปรียบเทียบ  
ฉ. นําราคาท่ีไดปรับใหน้ําหนัก/คะแนนของทรัพยสินเปรียบเทียบทั้งหมด 

มาเฉลี่ย โดยคิดเปนสัดสวนเปอรเซ็นต(Percentage Portion) ที่ 100% ทรัพยสินเปรียบเทียบมี

จํานวน 4 รายการ เมื่อเฉล่ียแตละทรัพยสินจะอยูที่ประมาณ 25 %เปนการใหน้ําหนักในการ

ประเมินราคา 
ช. นําราคาท่ีไดปรับใหน้ําหนัก/คะแนนของทรัพยสินเปรียบเทียบแตละ

รายการ คูณดวย 25 % จะไดมูลคาน้ําหนักในการประเมนิราคา 
ซ. นํามูลคาน้ําหนักในการประเมินราคาของทรัพยสินเปรียบเทียบมา

รวมกัน จะไดมูลคาทรัพยสิน ทําการปรับมูลคาทรัพยสินใหอยูในมูลคาหลักแสนบาท เพื่อเปน

มูลคาประเมินทรัพยสินรอการขาย  

เมื่อนําราคาทรัพยสินทั้ง 4 รายการซึง่ราคาประเมินทรัพยสนิทัง้ 4 คร้ัง เปนการประเมิน

ราคาตามปกติ มาทาํการทดสอบดวยวธิีเปรียบเทยีบตลาด (Market Comparison Approach) 

โดยการ Weighted Quality Score โดยมีปจจัยทางดานการเงนิ ของแตละประเภททรัพยสินรอการ

ขายตามความแตกตางระหวางราคาประเมินทรัพยสินกบัราคาขายจริงของทรัพยสนิฯผลเปนดังนี ้
 
ก.การทดสอบราคาประเมินมูลคาทรพัยสินรอการขายประเภท บานเด่ียว 
มีราคาทนุทรัพยอยูที่ 3,342,240 บาท ราคาขายทรัพยสินจริง คือ 3,800,000 บาท 

ราคาประเมนิทรัพยสิน คร้ังแรกมูลคา 4,508,000  บาท 

   คร้ังที2่  มูลคา 4,134,000  บาท (มีการบกุรุกในทรัพยสนิ) 

   คร้ังที3่  มูลคา 4,448,000  บาท 

   คร้ังที4่  มูลคา 4,508,000  บาท 

ประเภทบานเดี่ยวอยูที่ประมาณ 15 % จะไดมูลคาทรัพยสินรอการขาย คือ 3,600,000

บาทซ่ึง ตํ่ากวา ราคาขายทรัพยสินจริง คือ 3,800,000 บาท ตางกันประมาณ 200,000 บาท ถือวา

ราคาประเมินมูลคาทรัพยสินรอการขาย 3,600,000 บาท เปนราคาข้ันตํ่าที่ฝายขายทรัพยสิน ควร

จะขายได โดยมีราคาทุนทรัพยอยูที่ 3,342,240 บาท (ดูตารางที่ 5.1) 
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ตารางที่ 5.1 แบบทดสอบปจจัยในการประเมินราคาทรัพยสินรอการขายประเภท บานเด่ียว 

ทรัพยสิน ขอมูล1 ขอมูล 2 ขอมูล 3 ขอมูล 4

ราคาเบื้องตน (ขาย )

ราคาปรับแกเบื้องตน (100%) 100%

ปจจัย น้ําหนัก คะแนน คะแนนทส . คะแนน 1 คะแนน 2 คะแนน 3 คะแนน 4

กฎหมายผังเมืองขอกําหนด 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

การเขาถึง การคมนาคม 10% 10 10 1.00 10 1.00 10 1.00 10 1.00 10 1.00

สภาพ ทรัพยสินรอการขาย 10% 10 10 1.00 10 1.00 10 1.00 10 1.00 10 1.00

ลักษณะ รูปแบบ ทรัพยสิน 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

คุณสมบัติดานสิ่งแวดลอม 5% 5 5 0.25 5 0.25 5 0.25 5 0.25 5 0.25

การใชประโยชนสูงสุด 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

ปจจัยทางดานการเงิน -15% 15 15 -2.25 0 0.00 0 0.00 0 0.00 0 0.00

คะแนนจากการถวงนํ้าหนัก 85% 115

การใหนํ้าหนักการประเมิน 100%

มูลคาจากการใหนํ้าหนัก

มูลคาทรัพยสิน

มูลคาประเมินทรัพยสิน NPA

การประเมินมูลคาทรัพยสินโดยวิธีเปรียบเทียบและใหคะแนนคุณภาพ (Weighted Quality Score )

   การเปรียบเทียบและใหคะแนนคุณภาพ (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         

ราคาที่ไดปรับใหนํ้าหนัก /คะแนนแลว

สัดสวนคะแนนเทียบกับทรัพยสิน

3,623,118      

0.8235

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

1.000

ที่มา: จากการคิดวิเคราะหของผูวิจัย 

 

ข.การทดสอบราคาประเมินมูลคาทรพัยสินรอการขายประเภท บานแฝด 
มีราคาทนุทรัพยอยูที่ 1,050,800 บาท ราคาขายทรัพยสินจริง คือ 1,150,000 บาท 

ราคาประเมนิทรัพยสิน คร้ังแรกมูลคา 1,300,000.-บาท 

   คร้ังที2่  มูลคา 1,200,000.-บาท 

   คร้ังที3่  มูลคา 1,350,000.-บาท 

   คร้ังที4่  มูลคา 1,400,000.-บาท 
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เมื่อนําราคาทรัพยสินทั้ง 4 รายการมาทําการทดสอบดวยวิธีการ Weighted Quality 

Score โดยมีคาสัดสวนความแตกตางระหวางราคาขายทรัพยสินกับราคาประเมินทรัพยสินนั้นซ่ึง

คือปจจัยทางดานการเงิน ของทรัพยสินรอการขาย ประเภทบานแฝดอยูที่ประมาณ 15 % จะได

มูลคาทรัพยสินรอการขาย คือ 1,100,000 บาทซ่ึง ตํ่ากวา ราคาขายทรัพยสินจริง คือ 1,150,000 

บาท ตางกันประมาณ 50,000 บาท ถือวาราคาประเมินมูลคาทรัพยสินรอการขาย 1,100,000 

บาท เปนราคาข้ันตํ่าที่ฝายขายทรัพยสิน ควรขายได มีราคาทุนทรัพยอยูที่ 1,050,800 บาท (ดู

ตารางที่ 5.2) 

 

ตารางที่ 5.2 แบบทดสอบปจจัยในการประเมินราคาทรัพยสนิรอการขายประเภท บานแฝด 

ทรัพยสิน ขอมูล1 ขอมูล 2 ขอมูล 3 ขอมูล 4

ราคาเบื้องตน (ขาย )

ราคาปรับแกเบื้องตน (100%) 100%

ปจจัย น้ําหนัก คะแนน คะแนนทส . คะแนน 1 คะแนน 2 คะแนน 3 คะแนน 4

กฎหมายผังเมืองขอกําหนด 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

การเขาถึง การคมนาคม 10% 10 10 1.00 10 1.00 10 1.00 10 1.00 10 1.00

สภาพ ทรัพยสินรอการขาย 10% 10 10 1.00 10 1.00 10 1.00 10 1.00 10 1.00

ลักษณะ รูปแบบ ทรัพยสิน 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

คุณสมบัติดานสิ่งแวดลอม 5% 5 5 0.25 5 0.25 5 0.25 5 0.25 5 0.25

การใชประโยชนสูงสุด 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

ปจจัยทางดานการเงิน -15% 15 15 -2.25 0 0.00 0 0.00 0 0.00 0 0.00

คะแนนจากการถวงนํ้าหนัก 85% 115

การใหนํ้าหนักการประเมิน 100%

มูลคาจากการใหนํ้าหนัก

มูลคาทรัพยสิน

มูลคาประเมินทรัพยสิน NPA

ราคาที่ไดปรับใหนํ้าหนัก /คะแนนแลว

สัดสวนคะแนนเทียบกับทรัพยสิน

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      

การประเมินมูลคาทรัพยสินโดยวิธีเปรียบเทียบและใหคะแนนคุณภาพ (Weighted Quality Score )

   การเปรียบเทียบและใหคะแนนคุณภาพ (Weighted Quality Score )

12.75

25%25% 25% 25%

10.50 12.75 12.75

ที่มา: จากการคิดวิเคราะหของผูวิจัย 
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ค.การทดสอบราคาประเมินมูลคาทรัพยสินรอการขายประเภท ทาวนเฮาส 
ราคาทนุทรัพยอยูที ่830,000 บาท  ราคาขายทรัพยสินจริงคือ 850,000 บาท  

ราคาประเมนิทรัพยสิน คร้ังแรกมูลคา1,200,000 บาท คร้ังที2่ มูลคา 1,250,000 บาท 

คร้ังที3่ มูลคา 1,300,000 บาท คร้ังที4่ มูลคา 1,350,000 บาท 

เมื่อนําราคาทรัพยสินทั้ง 4 รายการมาทําการทดสอบดวยวิธีการ Weighted Quality 

Score โดยมีคาสัดสวนความแตกตางระหวางราคาขายทรัพยสินกับราคาประเมินทรัพยสินนั้นซ่ึง

คือปจจัยทางดานการเงิน ของทรัพยสินรอการขาย ประเภททาวนเฮาสอยูที่ประมาณ 20 % จะได

มูลคาทรัพยสินรอการขาย คือ 850,000 บาทซ่ึง เทากับ ราคาขายทรัพยสินจริงคือ 850,000 บาท 

ถือวาราคาประเมินมูลคาทรัพยสินรอการขาย 850,000 บาท เปนราคาข้ันตํ่าที่ฝายขายทรัพยสินฯ

ควรขายไดโดยราคาทุนทรัพยอยูที่ 830,000 บาท (ดูตารางที่ 5.3) 

 

ตารางที่ 5.3 แบบทดสอบปจจัยในการประเมินราคาทรัพยสนิรอการขายประเภท ทาวนเฮาส 

ทรัพยสิน ขอมูล1 ขอมูล2 ขอมูล3 ขอมูล4

ราคาเบืองตน(ขาย)

ราคาปรับแกเบืองตน(100%) 100%

ปจจัย นําหนัก คะแนน คะแนนทส. คะแนน1 คะแนน2 คะแนน3 คะแนน4

กฎหมายผังเมืองขอกําหนด 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

การเขาถึง การคมนาคม 10% 10 10 1.00 10 1.00 10 1.00 10 1.00 10 1.00

สภาพ ทรัพยสินรอการขาย 10% 10 10 1.00 10 1.00 10 1.00 10 1.00 10 1.00

ลักษณะ รูปแบบ ทรัพยสิน 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

คุณสมบัติดานสิ่งแวดลอม 5% 5 5 0.25 5 0.25 5 0.25 5 0.25 5 0.25

การใชประโยชนสูงสุด 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
ปจจัยทางดานการเงิน -20% 20 20 -4.00 0 0.00 0 0.00 0 0.00 0 0.00

คะแนนจากการถวงนําหนัก 75% 115

การใหนําหนักการประเมิน 100%

มูลคาจากการใหนําหนัก

มูลคาทรัพยสิน

มูลคาประเมินทรัพยสินNPA

ราคาทีไดปรับใหนําหนัก/คะแนนแลว

สัดสวนคะแนนเทียบกับทรัพยสิน

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      

การประเมินมูลคาทรัพยสินโดยวิธีเปรียบเทียบและใหคะแนนคุณภาพ (Weighted Quality Score )

   การเปรียบเทียบและใหคะแนนคุณภาพ (Weighted Quality Score )

12.00

25%25% 25% 25%

8.00 12.00 12.00

ที่มา: จากการคิดวิเคราะหของผูวิจัย 
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ง.การทดสอบราคาประเมินมูลคาทรัพยสินรอการขาย หองชุดในคอนโดมิเนียม  
มีราคาทุนทรัพยอยูที่ 1,180,000 บาท มูลคาทรัพยสินรอการขาย คือ 1,200,000 บาท ราคา

ประเมินทรัพยสินคร้ังแรกมูลคา 1,550,000.-บาท คร้ังที่2 มูลคา 1,450,000.-บาท, คร้ังที่3 มูลคา 

1,600,000.-บาท และคร้ังที่4 มูลคา 1,700,000.-บาท  

เมื่อนําราคาทรัพยสินทั้ง 4 รายการมาทําการทดสอบดวยวิธีการ Weighted Quality 

Score โดยมีคาสัดสวนความตางระหวางราคาขายกับราคาประเมินทรัพยสิน คือปจจัยทางดาน

การเงิน ของทรัพยสินรอการขาย ประเภทหองชุดฯอยูที่ประมาณ 5 % แตเนื่องจากการประเมิน

ราคาทรัพยสินรอการขายถือเปนราคาข้ันตํ่าที่ควรจะขายจึงคิดคาสัดสวนความแตกตางฯที่ 15 % 

มูลคาทรัพยสินรอการขาย คือ 1,200,000 บาท ถือวาเปนราคาข้ันตํ่าที่ฝายขายทรัพยสิน ควรจะ

ขายได โดยมีราคาทุนทรัพยอยูที่ 1,180,000 บาท (ดูตารางที่ 5.4) 

ตารางที่ 5.4 แบบทดสอบปจจัยในการประเมินราคาทรัพยสนิรอการขายประเภทหองชุดฯ  

ทรัพยสิน ขอมูล1 ขอมูล 2 ขอมูล 3 ขอมูล 4
ราคาเบืองตน (ขาย )
ราคาปรับแกเบืองตน (100%) 100%

ปจจัย น้ําหนัก คะแนน คะแนนทส . คะแนน 1 คะแนน 2 คะแนน 3 คะแนน 4

กฎหมายผังเมืองขอกําหนด 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

การเขาถึง การคมนาคม 10% 10 10 1.00 10 1.00 10 1.00 10 1.00 10 1.00

สภาพ ทรัพยสินรอการขาย 10% 10 10 1.00 10 1.00 10 1.00 10 1.00 10 1.00

ลักษณะ รูปแบบ ทรัพยสิน 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

คุณสมบัติดานสิ่งแวดลอม 5% 5 5 0.25 5 0.25 5 0.25 5 0.25 5 0.25

การใชประโยชนสูงสุด 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

ปจจัยทางดานการเงิน -15% 15 15 -2.25 0 0.00 0 0.00 0 0.00 0 0.00

คะแนนจากการถวงนํ้าหนัก 85% 115

การใหนํ้าหนักการประเมิน 100%

มูลคาจากการใหนํ้าหนัก

มูลคาทรัพยสิน

มูลคาประเมินทรัพยสิน NPA

ราคาที่ไดปรับใหนํ้าหนัก /คะแนนแลว

สัดสวนคะแนนเทียบกับทรัพยสิน

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      

การประเมินมูลคาทรัพยสินโดยวิธีเปรียบเทียบและใหคะแนนคุณภาพ (Weighted Quality Score )

   การเปรียบเทียบและใหคะแนนคุณภาพ (Weighted Quality Score )

8.75

25%25% 25% 25%

6.50 8.75 8.75

ที่มา: จากการคิดวิเคราะหของผูวิจัย 
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5.2  ผลการทดสอบดวยวิธีการเปรียบเทียบและใหคะแนนคุณภาพ 
 ผลจากการทดสอบ ความแตกตางระหวางราคาขายจริงของทรัพยสินรอการขายกับราคา

ประเมินทรัพยสินรอการขายประเภทท่ีอยูอาศัย บานเด่ียว บานแฝด ทาวนเฮาส หองชุดใน

คอนโดมิเนียม พบวา มีความแตกตางกันประมาณ 15-20 % โดยปจจัยที่ทําใหเกิดความแตกตาง

ของราคา คือ ปจจัยทางดานการเงิน โดยมีนโยบายของสถาบันการเงินเปนสาเหตุหลัก เนื่องจาก

กรณีศึกษาการตัดสินใจขายทรัพยสินรอการขาย ของธนาคาร กรุงศรีอยุธยา จํากัด (มหาชน) ได

พิจารณาจากราคาประเมินทรัพยสิน ราคาทุนทรัพยสิน คาใชจายในการติดตามดูแลทรัพยสิน 

(Carrying Cost) โดยราคาขายทรัพยสินจะตองไมตํ่ากวาราคาทุนทรัพยและจะขายทรัพยสินใน

ราคาไมนอยกวา 80% ของราคาประเมิน หรือไมควรตางจากราคาประเมินทรัพยสินเกิน 20% เวน

แตวาทรัพยสินรอการขายนั้น เปนทรัพยรอการขาย ที่ขายยาก ซึ่งขายทรัพยสินในราคาไมนอยกวา 

75 %ของราคาประเมินทรัพยสิน 

แตอยางไรก็ตามเหตุจูงใจจากปจจัยทางดานการเงิน จะถูกกําหนดโดยสถาบันการเงิน 

การตัดสินใจของลูกคาที่ซื้อทรัพยสินรอการขาย อาจจะใชขอมูลเปรียบเทียบของแตละสถาบัน

การเงินเปนตัวช้ีวัดในการตัดสินใจซื้อทรัพยสินรอการขาย กรณีที่เปนทรัพยสินรอการขายประเภท

ที่อยูอาศัย สวนใหญ ทรัพยสินรอการขายจะอยูในทําเลของผูมีรายไดระดับตํ่าถึงปานกลาง การขอ

ใชวงเงินสินเช่ือจึงมีความสัมพันธเช่ือมโยงไปถึงวงเงินสินเช่ือเพื่อการปรับปรุงตอเติม และอัตรา

ดอกเบี้ย รวมถึงระยะเวลาในการขอกู ทําใหมูลคาทรัพยสินจึงคอนขางแตกตางจากราคาตลาด 

ปริมาณของทรัพยสินประเภทท่ีอยูอาศัย เดียวกัน หรือ ใกลเคียงกัน อาจทําใหทรัพยสินรอ

การขาย ขายไมได ถาหากราคาตลาดมีราคาใกลเคียงกัน เนื่องจากทรัพยสินรอการขาย สวนใหญ

มีสภาพดอยกวา ประกอบกับระยะเวลาในการถือครองทรัพยสินรอการขายของสถาบันการเงิน มี

ขอจํากัด(ตามระเบียบขอจํากัดของธนาคารแหงประเทศไทย) หรือ ตนทุน-ราคาทุน ของทรัพยสิน

รอการขาย สูงกวาราคาตลาดทั่วไป  

 ดังนั้นราคาประเมินทรัพยสินรอการขาย จึงเปนเพียงราคาเบ้ืองตนที่ทางฝายบริหาร

ทรัพยสิน กรุงศรีอยุธยา จํากัด ไดกําหนดราคาขายไวเทานั้น และปจจัยทางดานการเงิน เปนปจจัย

ที่ทําใหราคาประเมินกับราคาขายของทรัพยสินรอการขายตางกัน ซึ่งโดยปกติ ไมมีผลตอการ

ประเมินราคาทรัพยสินทั่วไป แตสําหรับทรัพยสินรอการขาย ปจจัยทางดานการเงิน ถือวามีผลตอ

การขายทรัพยสิน โดยตรง และเมื่อนํามาทดสอบรวมกับปจจัยทางดานกฎหมาย ปจจัยทางดาน

กายภาพ-ปจจัยทางดานเศรษฐกิจ และปจจัยทางดานอ่ืนๆ นํามาเปนปจจัยในการประเมินมูลคา

ทรัพยสินรอการขายแลว สามารถนํามาใชเปนแนวทางในการประเมินราคามูลคาทรัพยสินรอการ

ขายสําหรับ ธนาคาร กรุงศรีอยุธยา จํากัด (มหาชน) ได 



บทที่ 6 
 

ขอเสนอแนะแนวทางในการประเมินมูลคาทรัพยสินรอการขาย 
ประเภทที่อยูอาศัย 

 
 ในการศึกษาวิจัยครั้งนี้เปนการศึกษาถึงแนวทางการประเมินมูลคาทรัพยสินรอการขาย

ประเภทที่อยูอาศัย กรณีศึกษา ทรัพยสินรอการขายของธนาคาร กรุงศรีอยุธยา จํากัด(มหาชน)โดย

มีสมมติฐานวา ความแตกตางระหวางราคาขายทรัพยสินรอการขายจริงที่ไดจําหนายไปแลวในป

2550 กับ ราคาประเมินมูลคาทรัพยสินรอการขาย นั้น มีสัดสวนความแตกตางกัน โดยใชเทคนิค

การวิเคราะหปจจัย (Factor Analysis) นําตัวแปรจํานวนมากใหรวมกันเปนปจจัยเดียวกัน และนํา

กลุมปจจัยที่ไดทําการวิเคราะหความสัมพันธระหวางกลุมปจจัย โดยใชการวิเคราะหกําหนดคา

น้ําหนักปจจัย (Weighted Factor) ตามความสําคัญของแตละกลุมปจจัย และการใหความเห็น

ลําดับความสําคัญจากผูเชี่ยวชาญ เพื่อเปนปจจัยที่มีผลตอการประเมินมูลคาทรัพยสินรอการขาย

สามารถสรุปผลการวิเคราะหและเสนอแนะดังนี้ 

 
6.1  การประเมินมูลคาทรัพยสินรอการขายประเภทที่อยูอาศัย สําหรับ ธนาคาร กรุงศรี
อยุธยา จํากัด (มหาชน) 

เนื่องจากทรัพยสินรอการขายเปน ทรัพยสินที่สถาบันการเงิน ถือครองกรรมสิทธิ์โดยไดมา

จากการโอนทรัพยชําระหนี้หรือตีทรัพยชําระหนี้ ของลูกหนี้ จากการขายทอดตลาดทรัพยสิน ดังนั้น

ทรัพยสินที่ไดมาจึงมีมูลหนี้เดิมเปนทุนทรัพยอยู บวกกับคาใชจายในการติดตามดูแล รักษาและ

ขายทรัพยสินนั้น (Carrying Cost) โดยที่การประเมินมูลคาทรัพยสินรอการขาย อาศัยหลักในการ

ประเมินราคาทรัพยสินปกติทั่วไป ตามมาตรฐานและจรรยาบรรณวิชาชีพการประเมินมูลคา

ทรัพยสินในประเทศไทย ซึ่งหลักเกณฑวิธีการประเมินมูลคาทรัพยสินทั่วไปที่สามารถนํามา

ประยุกตใชกับทรัพยสินรอการขาย มี 2 วิธี คือ 

 
ก.  การประเมินโดยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Comparison Approach)  
เปนวิธีการพิจารณาเปรียบเทียบทรัพยสินที่ประเมินกับขอมูลการซื้อขายของทรัพยสินที่

คลายคลึงกันหรือสามารถทดแทนกันได โดยมีปจจัยหลักในการกําหนดมูลคาตลาดของทรัพยสิน 

การประเมินโดยวิธีนี้สามารถใชไดกับหลักเกณฑการกําหนดมูลคาตลาด และใชไดกับทรัพยสิน 

ทุกประเภทที่มีขอมูลเปรียบเทียบเพียงพอ โดยเฉพาะอยางยิ่งกับทรัพยสินรอการขายประเภทที่อยู

อาศัย เชน ที่ดินพรอมบานพักอาศัย ที่พักอาศัยประเภทตางๆ เปนตน โดยนําหลักการของการนํา
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ขอมูลตลาดมาอนุมานหามูลคาของทรัพยสิน จะมีมูลคาเทากับหรือใกลเคียงกับทรัพยสินที ่มี

ลักษณะคลายๆหรือเหมือนกันการหามูลคาของทรัพยสินดวยวิธีเปรียบเทียบตลาด ในการหา

มูลคาทรัพยสินดวยวิธีเปรียบเทียบตลาดนี ้ สิ่งสําคัญคือจะตองหาขอมูลเปรียบเทียบ

ทรัพยสินที่มีลักษณะหรือคุณสมบัติที่เหมือนหรือคลายคลึงกับทรัพยสินที่ประเมิน โดยมีความ

แตกตางไมมากนัก นํามาหามูลคา โดยการปรับปจจัยตางๆที่มีลักษณะแตกตางจากทรัพยสิน

ที่เปนอยูมีผลตอราคามูลคาทรัพยสิน สามารถทําได 4 วิธี คือ 

1. วิธีเปรียบเทียบโดยตรง (Direct Comparison) 

2. วิธีตารางปรับราคาซื้อขาย (Sales Adjustment Grid) 

3. วิธีการใหคะแนนคุณภาพถวงน้ําหนกั (Weighted Quality Score) 

4. วิธีการหามลูคาตลาดโดยใชสมการถดถอย (Multiple Regression Analysis) 
ความเหมาะสมของวิธีเปรียบเทียบตลาด 
จากการพิจารณาวิธีการประเมินมูลคาทรัพยสินดวยวิธีการเปรียบเทยีบตลาด จะเนนการ

เปรียบเทียบมูลคาของอาคารที่มีลักษณะที่มีความคลายคลึงกันกับทรัพยสินที่ตองการจะประเมิน

มูลคา แลวจึงดําเนินการปรับแกราคาซื้อขายของอาคารที่ใชในการเปรียบเทียบกับทรัพยสินที่จะ

ประเมินมูลคา โดยการพิจารณาความเหมือนและความตางของ ของทรัพยสินเปรียบเทียบกับ

ทรัพยสินที่จะประเมินมูลคา ซึ่งสามารถทําไดดวยการปรับแกรวมถึงการใหคะแนนคุณภาพ มี

ความละเอียด ในการวิเคราะหการประเมินดวยแนวทางการเปรียบเทียบตลาดจะเนนการ

เปรียบเทียบมูลคาของทรัพยสินจากขอมูลตลาดจํานวนหนึ่งของทรัพยสินที่มีลักษณะคลายคลึง

กัน ทั้งในแงของผลประโยชนที่เกิดจากคุณสมบัติของทรัพยสิน (Productivity) แรงจูงใจในการซื้อ

ขายของทรัพยสินนั้น ๆ (Motivation) ภายใตสภาวะทางการตลาดที่คอนขางคงที่ในระยะเวลาที่มี

การซื้อขายกัน (Stable Market Condition) และ ตองการขอมูลการซื้อ-ขายของทรัพยสินที่เกิดขึ้น

ในปจจุบันทั้งสิ้น เมื่อพิจารณาขอมูลในตลาดแลวพบวา แมจะมีขอมูลการซื้อ-ขายของอาคารที่มี

ลักษณะใกลเคียงกับทรัพยสินรอการขายที่ทําการประเมินมูลคาอยูบางและสามารถแสดงใหทราบ

ถึงมูลคาที่แทจริงได เพราะอาคารแตละหลังมีคุณสมบัติและคุณลักษณะเฉพาะตัวของอาคาร จึง

ตองนํามาปรับหรือเปรียบเทียบโดยการปรับแกและถวงน้ําหนัก ดังนั้น แนวทางในการประเมิน

มูลคาดวยวิธีเปรียบเทียบตลาดจึงมีความเหมาะสมดานขอมูลที่นํามาใชในการวิเคราะห

เปรียบเทียบมูลคาทรัพยสินรอการขายดังกลาวนี้  

 
 ข.  การประเมินโดยวิธีคิดจากตนทุน (Cost Approach) 

เปนการคํานวณมูลคาตนทุนทดแทนใหม (Depreciated Replacement Cost 

New) ซึ่งพิจารณาถึง มูลคาตลาดของที่ดินรวมกับตนทุนกอสรางทดแทนใหมของอาคารและสิ่ง
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ปลูกสรางที่คลายคลึงกันในแงรูปแบบและการใชประโยชน พรอมกับการพิจารณาหักคาเสื่อมราคา

ของอาคารและสิ่งปลูกสราง ตามปจจัยที่มีผลตอการเสื่อมคาของทรัพยสิน เชน อายุ การ

เสื่อมสภาพทางเศรษฐกิจ ความลาสมัยของรูปแบบประโยชนของอาคาร ผลจากปจจัยภายนอก

อ่ืนๆ เปนตน เพื่อการกําหนดมูลคาตามสภาพปจจุบันของอาคารและสิ่งปลูกสรางนั้นสามารถใชได

กับการประเมินตามหลักเกณฑการประเมินที่มิใชการกําหนดมูลคาตลาด และใชไดสําหรับการ

กําหนดปจจัยตัวแทนของมูลคาตลาดสําหรับทรัพยสินที่มีลักษณะพิเศษเฉพาะตัวซึ่งเปนทรัพยสิน

ประเภทที่ไมมีขอมูลเปรียบเทียบเพียงพอ โดยเฉพาะขอมูลที่เกี่ยวกับราคาซื้อขายในตลาด ใช

หลักการและทฤษฏีทางตนทุน เพื่ออนุมานหามูลคาของทรัพยสิน เชนเดียวกันกับทรัพยสินรอการ

ขาย การประเมินมูลคาทรัพยสินโดยวิธีตนทุนทดแทนใหมแบงเปน 3 สวน ไดแก 

1.การประมาณการมูลคาตลาดของที่ดิน โดยรวบรวมขอมูลตลาดของที่ดินที่มีลักษณะ

คลายคลึง และอยูในทําเลเดียวกับทรัพยสินที่ประเมิน ที่มีการซื้อ-ขายแลว หรือ มีการเสนอขาย ณ.

ปจจุบัน แลวนํามาปรับแกโดยใชวิธี Sale Adjustment Grid และ หรือ Weighted Quality Score 

ใหน้ําหนักความสําคญัของปจจัยที่มีผลตอมูลคาทรัพยสิน 

2.การประมาณการตนทุนของอาคารใชตนทุนทดแทนใหม (Replacement Cost 

New) เปนการประมาณหาตนทุนในการกอสราง ใชราคาคากอสราง ณ. วันที่ทําการประเมิน โดย

คํานึงถึงอัตถะประโยชนในการใชสอยใหเทาเทียมกับอาคารเดิม ใชวัสดุกอสรางที่ตามสมัย หรือ

ทันสมัย รวมทั้งตามมาตรฐานการกอสราง และการออกแบบ (ตามโครงสรางทางวิศวกรรมและ

ทางดานสถาปตยกรรม) ที่ทันสมัยกวาอาคารเดิม วิธีการประมาณการตนทุนทดแทนใหม  

3.การคิดคาเสื่อม (Depreciation) การประมาณคาเสื่อมราคาของทรัพยสินรอการ

ขาย เปนปจจัยสําคัญที่กระทบตอมูลคาของทรัพยสิน เนื่องจากในการประเมินมูลคาทรัพยสิน

ดวยวิธีตนทุนนั้นตองนําคาเสื่อมเขาพิจารณาประกอบรวมดวยซึ่ง แบงออกไดเปน คาเสื่อมราคา

ทางดานกายภาพ (Physical depreciation) ของอาคารนั้น, คาเสื่อมราคาทางประโยชนใชสอย 

(Functional depreciation), คาเสื่อมราคาทางดานเศรษฐกิจ (Economic depreciation)  
ความเหมาะสมของวิธีตนทุน 
จากการพิจารณาวิธีการและแนวทางประเมินมูลคาทรัพยสินดวยวิธีตนทุน ซึ่งเนนในการ

หาราคาที่ดิน รวมกับคาตนทุนกอสรางทดแทนใหมแลวหักออกดวยคาเสื่อม กับลักษณะของ

อาคารแลวพบ วิธีตนทุนนี้อาจมีความเหมาะสม เนื่องจาก ทรัพยสินรอการขาย เปนทรัพยซึ่งสราง

และใชงานมาแลว  โดยการหาราคาที่ดินได และในการคํานวณหามูลคาสิ่งปลูกสราง และราคา

ตนทุนทดแทนใหม จําเปนตองใชทําการตรวจสอบโครงสรางและรายละเอียดของอาคารได 

ตลอดจนในเรื่อง คาเสื่อมราคา ที่จะใชในการประเมินมูลคาทรัพยสิน ที่ประกอบดวย คาเสื่อม

ทางดานกายภาพ หากยังรวมถึงคาเสื่อมราคาทางดานการใชงาน (Functional depreciation) 
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และคาเสื่อมราคาทางดานเศรษฐกิจดวย การประเมินมูลคาทรัพยสินดวยวิธีตนทุนใชการหา

ผลรวมของมูลคาขององคประกอบยอย ๆ ของทรัพยสินรอการขาย ไดแก ที่ดิน คาตนทุนทดแทน

ใหมของทรัพยสินรอการขายและคาเสื่อมราคาซึ่งสะทอนมูลคาที่แทจริงของทรัพยสินรอการขาย 

สําหรับ การประเมินมูลคาทรัพยสินดวยวิธีรายได ซึ่งเปนวิธีการประเมินมูลคาที่เนนการ

แปลงรายไดที่คาดวาจะเกิดขึ้นในอนาคตของทรัพยสินใหมาเปนมูลคาปจจุบัน วิธีการประเมิน

มูลคาแบบนี้ไมความเหมาะสมสําหรับการประเมินมูลคาทรัพยสินรอการขาย เนื่องจากเปน

ทรัพยสินที่ไมกอใหเกิดรายได สถาบันการเงินไมสามารถนําทรัพยสินรอการขายไปทําประโยชน

เพื่อกอใหเกิดรายได โดยการนําไปใหเชา หรือประกอบธุรกรรมอื่นไดนอกจากการขายทรัพยสินนั้น

ไมได การประเมินราคาทรัพยสินรอการขายดวยวิธีรายได จึงไมเหมาะที่จะถูกนํามาใชในการ

ประเมินราคาทรัพยสินรอการขายประเภทที่อยูอาศัย 

 สําหรับธนาคาร กรุงศรีอยุธยา จํากัด (มหาชน) การประเมินราคาทรัพยสินรอการขาย

ประเภทที่อยูอาศัยโดยปกติจะมีราคาประเมินมูลคาทรัพยสินเพียงราคาเดียวคือ ราคาตลาด แต

เนื่องจากการขายทรัพยสินรอการขายภายใตนโยบายของ ธนาคาร กรุงศรีอยุธยา จํากัด (มหาชน) 

โดยมี บริษัท บริหารสินทรัพย กรุงศรีอยุธยา จํากัดเปนผูดูแล การตัดสินใจขายทรัพยสินรอการขาย

จะพิจารณาจากราคาประเมินทรัพยสิน-ราคาทุนทรัพยสิน-คาใชจายในการติดตามดูแลทรัพยสิน 

(Carrying Cost) กาํไรที่ตองการจากการขาย โดยราคาขายทรัพยสินจะตองไมต่ํากวาราคาทุน

ทรัพยซึ่งเปนนโยบายหลักของธนาคารฯ และจะขายราคาทรัพยสินอยูที่ไมนอยกวา80% ของราคา

ประเมิน หรือไมควรตางจากราคาประเมินทรัพยสินเกิน 20%  

สรุปดังนั้นการประเมินมูลคาทรัพยสินรอการขายควรใชวิธีการประเมินราคาทรัพยสินโดย

วิธีเปรียบเทียบราคาตลาดและวิธีตนทุน สําหรับ กรณีที่เปนความตองการขายทรัพยสินเรงดวน

เพื่อสอดคลองกับนโยบายของสถาบันการเงิน เมื่อนําปจจัยทางดานการเงิน ซึ่งมีผลตอการขาย

ทรัพยสินรอการขายของธนาคาร กรุงศรีอยุธยา จํากัด (มหาชน)โดยตรง มาใชพิจารณาประกอบ

ในการประเมินราคาทรัพยสินรอการขายดวย สามารถประเมินมูลคาทรัพยสินรอการขายที่เปน

ราคาขายขั้นต่ําที่ควรจะขายไดสําหรับบริษัท บริหารสินทรัพย กรุงศรีอยุธยา จํากัด ซึ่งเปน

หนวยงานที่ทําหนาที่ในการขายทรัพยสินรอการขาย ใชเปนราคามูลคาทรัพยสินรอการขาย ขั้นต่ํา

ที่ควรจะขายได ใชประกอบในการพิจารณาการขายอีกหนึ่งราคา   

การประเมนิมลูคาทรัพยสินรอการขาย ประเภทที่อยูอาศยั สําหรับ ธนาคาร กรุงศรีอยุธยา 

จํากัด (มหาชน) แบงออกเปนราคาประเมนิมูลคาทรัพยสิน 2 ราคา (Range Value) คือ 

1. ราคาประเมนิมูลคาทรัพยสนิฯกรณีปกติโดยถือราคาตลาดเปนราคาตั้งขาย  และ 

2. ราคาประเมินมูลคาทรัพยสินฯ กรณีเรงดวน เปนราคาขั้นต่ําที่ควรจะขายได 

 



 69 

6.2  หลกัในการวิเคราะหคุณสมบัติของทรัพยสินรอการขายของธนาคาร กรงุศรีอยธุยา
จํากัด (มหาชน)(Non Performing Asset Analysis for Bank of AYUDHAYA) 

จากหลักในการวิเคราะหคุณสมบัติของทรพัยสินทัว่ไป Whipple 19951: ในบทที ่2 หลัก

ในการประเมนิมูลคาทรัพยสินทัว่ไป ประกอบดวย 5 ดานดังนี ้

ก. คุณสมบัติทางดานกายภาพ (Physical Attribute) ประกอบดวย 

1.  ขนาดเนื้อที่และรูปรางทีด่ิน พิจารณาจาก เอกสารสิทธิ โฉนดที่ดนิ ทรัพยสิน 

2 .ลักษณะอาคารสิ่งปลูกสรางและสวนควบอาคาร พิจารณาจากรายละเอียด

แบบแปลนอาคารขนาดพืน้ที-่อายุของอาคาร-งานโครงสรางทางวิศวกรรมและสถาปตยกรรมฯ 

ข. คุณสมบัติทางดานกฎหมาย (Legal Attribute) ประกอบดวย 

1. กรรมสิทธิ์ที่ดิน  

2. พระราชบัญญัติผังเมืองรวมฯ 

3.  พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร  

4. พระราชบัญญัติเวนคืนที่ดิน  

5. กฎหมายอืน่ที่เกี่ยวของ 

ค. คุณสมบัติทางดานทําเลท่ีต้ัง (Location Attribute) ประกอบดวย 

1.  การคมนาคม ความสามารถในการเขา-ออกหรือ ความสะดวกเขาถึงทรัพยสิน 

2.  ระบบสาธารณูปโภค  

3.  ระบบสาธารณูปการ  
ง. คุณสมบัติทางดานจิตวทิยา (Psychological Attribute)  
จ. คุณสมบัติทางดานสิ่งแวดลอม (Environment Attribute)  
สามารถนํามาปรับใชสําหรับ การวิเคราะหคุณสมบัติของทรัพยสินรอการขายได การ

วิเคราะหคุณสมบัติของทรัพยสินรอการขายได ประกอบดวยซึ่งมีอยูดวยกัน 5 ดานโดยอาศัยขอมูล

ในพิจารณาประกอบดังนี้ 

ก.  คุณสมบัติทางดานกฎหมาย (Legal Attribute) ประกอบดวย.กรรมสิทธิ์ที่ดิน 

พิจารณาจากเอกสารสิทธิ โฉนดที่ดิน และตรวจสอบจากสํานักงานที่ดินเขตทองที่ เพื่อนําไปใช

ตรวจสอบความถูกตองในกรรมสิทธิ์ที่ดิน ภารผูกพันในที่ดิน การรอนสิทธิ ซึ่งมีผลตอมูลคา

ทรัพยสิน พระราชบัญญัติผังเมืองรวมฯ พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พระราชบัญญัติเวนคืน

                                                  
1 R T M Whipple,  Property Valuation and Analysis,  pp.51-57 
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ที่ดิน กฎหมายอื่นที่เกี่ยวของกับทรัพยสินรอการขายประเภทที่อยูอาศัย เพื่อใหทราบถึงขอจํากัด 

ในบริเวณที่ตั้งของทรัพยสิน ซึ่งมีผลตอมูลคาทรัพยสินรอการขายประเภทที่อยูอาศัย 

ข.  คุณสมบัติทางดานกายภาพ (Physical Attribute) ประกอบดวยขนาดเนื้อที่และ

รูปรางที่ดิน ขอบเขตแนวที่ดิน เขตระยะรนของอาคารสิ่งปลูกสราง ลักษณะอาคารสิ่งปลูกสราง

และสวนควบอาคาร พิจารณาจากรายละเอียดรูปแบบแปลนอาคาร ขนาดและจํานวนพื้นที่-อายุ

ของอาคาร-งานโครงสรางทางวิศวกรรมและสถาปตยกรรมอาคาร-วัสดุที่ใชในการกอสราง-สภาพ

อาคาร เพื่อนําคํานวณหามูลคาการกอสราง การดูแลรักษาทรัพยสิน ซึ่งมีผลตอการขายทรัพยสิน 

ค.  คุณสมบัติทางดานทําเลที่ต้ัง (Location Attribute) ประกอบดวย การคมนาคม 

การเขา-ออก หรือ ความสะดวกในเขาถึงทรัพยสิน การเดินทาง ระยะหางจากระบบขนสงมวลชน 

ระบบสาธารณูปโภค ระบบไฟฟา น้ําประปา โทรศัพท ระบบสาธารณูปการ ระบบขนสงมวลชน 

โรงพยาบาล ศูนยการคา มีระยะใกล-ไกล 

ง.  คุณสมบัติทางดานสิ่งแวดลอม(Environment Attribute) ประกอบดวยดาน

มลภาวะของตัวทรัพยสิน สารพิษ น้ําเสีย เสียงรบกวนการทํางาน ฝุนละอองอากาศ มลพิษ 

ส่ิงแวดลอมอยูใกลกับโรงงาน โรงขยะ อูซอมรถ ไมวาจะมาจากภายนอกทรัพยสินและภายใน

อาคารตัวทรัพยสิน ลวนมีผลตอราคาทรัพยสินรอการขายประเภทที่อยูอาศัย รวมถึง คุณสมบัติ

ทางดานจิตวิทยา (Psychological Attribute) ประกอบดวยทั้งนี้ทรัพยสินที่แสดงใหเห็น ความ

ปลอดภัย ส่ิงอํานวยความสะดวกสบาย ภาพลักษณ ใหกับผูพบเห็นโดยทั่วไป รูสึกและคิดอยางไร 

กับทรัพยสิน บริเวณใกลเคียงทรัพยฯเปนที่ดนิของกลุมเครือญาติ ซึ่งมีผลตอราคาทรัพยสินรอการ

ขายประเภทที่อยูอาศัย การรอนสิทธิในดานตางๆ การบุกรุกในทรัพยสิน แมวาปจจุบัน จะสามารถ

ถือเอาคําพิพากษาหรือคําสั่งของศาลมาทําการขับไล ไดทันที ไมตองไปฟองรองเหมือนในอดีต แต

ก็ยังมีผลตอดานจิตวิทยา การพัฒนาใชประโยชนสูงสุดในทรัพยสินและการประเมินมูลคา

ทรัพยสิน 

จ.  ปจจัยทางดานการเงิน การตัดสินใจขายทรัพยสินรอการขาย ของ บริษัท บริหาร

สินทรัพย กรุงศรีอยุธยา จํากัด จะพิจารณาจาก-มูลคาตนทุนจากการซื้อทรัพยสินมาบวกดวย

คาใชจายในการติดตามดูแลทรัพยสิน (Carrying Cost) ภาษีคาธรรมเนียมในการโอน โดยที่ในการ

ราคาขายทรัพยสินจะตองไมต่ํากวาราคาทุนทรัพยซึ่งเปนนโยบายของธนาคารฯ และ จะขายราคา

ทรัพยสินไมต่ํากวาตนทุนบวกคาใชจายในการติดตามดูแลทรัพยสิน (Carrying Cost) หรือไมควร

ตางจากราคาประเมินทรัพยสินเกิน 20% รวมถงึสภาวะเศรษฐกิจอุปสงคและอุปทาน (Demand & 

Supply) ของทรัพยสินในประเภทนั้น  
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ขอเสนอแนะสําหรบัการนาํผลการศกึษาวิจยัครั้งนี้ไปใช 
เนื่องจากเปนการศึกษาทรพัยสินรอการขายประเภทที่อยูอาศัยจาํนวน4ประเภท 

ไดแก บานเดี่ยว บานแฝด ทาวนเฮาส หองชุดในคอนโดมิเนียม ประกอบกับกรณีศกึษา ทรัพยสิน

รอการขาย ของธนาคาร กรุงศรีอยุธยา จํากัด (มหาชน) อาจทําใหไมสามารถนาํผลการศึกษาวิจัย

ไปใชกับทรัพยสินรอการขายประเภทอื่น หรือ สถาบนัการเงนิอื่น เนื่องจากมีปจจัยที่แตกตางกัน

ตามสถานการณและสภาวะเศรษฐกิจของประเทศในชวงปนัน้ๆ  

 
6.3  ขอเสนอแนะการทําวิจัยในอนาคต 

ก. ควรทําการศึกษาในเรื่อง ราคาประเมินทรัพยสินรอการขายกับราคาขายทรัพยสินรอ

การขาย ชวงภาวะเศรษฐกิจขาขึ้นหรือขาลง Cycle of Property& Economic เพื่อศึกษาความ

เปลี่ยนแปลง ของราคาประเมินกับราคาขายจริงมีมีความแตกตางอยางไร เนื่องจากการศึกษาครั้ง

นี้ไดทําการศึกษาการประเมินราคาทรัพยสินรอการขายในชวงเวลาเพียง 1 ป (1มกราคม-31

ธันวาคม2550) หรือเปรียบเทียบทรัพยสินรอการขาย ในแตละสถาบันการเงิน 

ข.  ควรศึกษาในเรื่อง มูลคาบังคับขาย กับ ราคาประเมินมูลคาทรัพยสินรอการขาย เพื่อ

ศึกษาความแตกตางหรือความเหมือนของมูลคาราคาทั้งสอง มูลคาบังคับขายเปนราคาขั้นต่ําที่

ทรัพยสินรอการขายควรจะขายได เชนเดียวกัน ของแตละสถาบันการเงิน 
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ภาคผนวก ก. 

 
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 
คณะสถาปตยกรรมศาสตร 

ภาควิชาเคหการ 
 

แบบสัมภาษณผูมีประสบการณ 
 ขอความกรุณาจากทานตอบคําถามจากการสัมภาษณ เพื่อแสดงความคิดเห็น
เกี่ยวกับปจจยัที่มีผลตอการประเมนิราคาทรัพยสนิรอการขาย ประเภท ที่อยูอาศัย เพื่อ
ใชเปนขอมูลในการทําวิทยานิพนธ  

แนวทางการประเมินมูลคาทรัพยสินรอการขายประเภทท่ีอยูอาศัย 
กรณศีึกษาทรัพยสนิรอการขาย ของ ธนาคาร กรงุศรีอยุธยา จาํกัด (มหาชน) 

 
ชื่อ นามสกลุ       ............................................................................................................ 
การศึกษาขั้นสูงสุด.......................................................................................................... 
ประสบการณประเมินมูลคาทรพัยสนิรอการขาย .........................................................ป 
หนวยงานทีท่ํา     ............................................................................................................ 

จากกลุมประชากรทรัพยสนิดังกลาวของธนาคาร กรุงศรีอยธุยา จํากัด(มหาชน) 
จํานวน 3,672 รายการ มคีวามแตกตางกัน ในเบ้ืองตนสามารถแบงปจจัยดังกลาว ที่มี
ลักษณะใกลเคียงหรือคลายคลึงกนัไดเปน 5 กลุม ขอใหทานพจิารณา ใหความคิดเห็น
ลําดับความสาํคัญและเพิม่เติม (ถามี) 

1. ปจจัยที่ทาํใหราคาประเมินมูลคาทรพัยสินรอการขาย กับ ทรัพยสินรอการ
ขาย ที่ขายไดจริง ตางกนั 

2. ปจจัยที่มีผลตอการประเมินราคามูลคาทรัพยสินรอการขาย ตามที่ไดเรียบ
เรียงไว โดยหากพบวามีปจจัยอ่ืนใดเพิ่มเติม โปรดชี้แนะหรือใหขอแนะนํา 
เพิ่มเติมดวย 

3. ตามความคิดเห็นของทาน เกี่ยวกับ แนวคิด วธิีการประเมินราคา ทรัพยสนิรอ
การขาย ประเภทที่อยูอาศยั บานเด่ียว บานแฝด ทาวนเฮาส หองชุดในคอม
โดมิเนียม ควรเปนอยางไร โปรดชี้แนะหรือใหขอแนะนํา เพิ่มเติมดวย 
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1. ปจจัยที่ทาํใหราคาประเมินมูลคาทรพัยสินรอการขาย กับ ทรัพยสินรอการขาย ที่
ขายไดจริง ตางกัน คือปจจัยทางดานการเงิน ประกอบปจจัยยอยดังนี ้

 

 ปจจัยทางดานการเงิน

สวนท่ีไดจากการรวบรวมขอมูลเบื้องตน ขอมูล ผูมีประสบกาณ

      1. นโยบายของสถาบันการเงินสําหรับ 40%

                ทรัพยสินรอการขาย

      2.  ทุนทรัพยของทรัพยสินรอการขาย 31%

      3.  คาใชจายในการติดตามดูแล 15%

               ทรัพยสินรอการขาย(Carrying Cost)

      4.  กําไรท่ีตองการจากการขาย 14%

               ทรัพยสินรอการขาย

สวนท่ีไดเพิ่มเติมจากผูเข่ียวชาญ(ถามี)

รวมเปน   100%

การใหลําดับความสําคัญ

………………………………………………………………………………………………… 
………………………………………………………………………………………………… 
………………………………………………………………………………………………… 
………………………………………………………………………………………………… 
………………………………………………………………………………………………… 
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2. ปจจัยที่มีผลตอการประเมินราคามูลคาทรัพยสินรอการขาย ประกอบดวย 
  

1. ปจจัยทางดานกายภาพ

สวนท่ีไดจากการรวบรวมขอมูลเบื้องตน ขอมูล ผูมีประสบการณ

      1.  ทําเลท่ีต้ังทรัพยสินรอการขาย 49%

      2.  การปรับปรุงดูแลทรัพยสินรอการขาย 16%

      3.  สภาพของทรัพยสินรอการขาย 13%

      4.  ลักษณะ รูปแบบคุณสมบัติทรัพยสิน 10%

      5.  การคมนาคม การเดินทาง การเขาถึง 6%

                ของทรัพยสินรอการขาย

      6. คุณสมบัติทางดานสิ่งแวดลอม 5%

               ทรัพยสินรอการขาย

      7.  ระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการ 1%

สวนท่ีไดเพิ่มเติมจากผูเข่ียวชาญ(ถามี)

รวมเปน   100%

การใหลําดับความสําคัญ

……………………………………………………………………………………………… 
……………………………………………………………………………………………… 
……………………………………………………………………………………………… 
……………………………………………………………………………………………… 
……………………………………………………………………………………………… 
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2. ปจจัยทางดานกฎหมาย

สวนท่ีไดจากการรวบรวมขอมูลเบื้องตน ขอมูล ผูมีประสบการณ

2.1 กฎหมาย ผังเมือง กฎหมายควบคุมอาคาร 60%

               กฎหมายเวนคืน

 2.2.ขอกําหนด ท่ีเก่ียวของทางดานกฎหมาย 40%

     ทรัพยสินรอการขาย

สวนท่ีไดเพิ่มเติมจากผูเข่ียวชาญ(ถามี)

รวมเปน   100%

3. ปจจัยทางดานสภาวะเศรษฐกิจ

สวนท่ีไดจากการรวบรวมขอมูลเบื้องตน ขอมูล ผูมีประสบการณ

      3.1 ความตองการซื้อของผูบริโภค 56%

      3.2  ปริมาณทรัพยสินริการขาย 26%

      3.3  ภาวะเงินเฟอ 18%

สวนท่ีไดเพิ่มเติมจากผูเข่ียวชาญ(ถามี)

รวมเปน   100%

4. ปจจัยทางดานอ่ืนๆ 

สวนท่ีไดจากการรวบรวมขอมูลเบื้องตน ขอมูล ผูมีประสบการณ

      4.1  การใชประโยชนสูงสุดในทรัพยสินรอการขาย 55%

                กับลูกหน้ีเดิม

      4.2  การรอนสิทธิในทรัพยสินรอการขาย 32%

                บุคคลภายนอก พลการ

      4.3  การบุกรุกของ ลูกหน้ีเดิม หรือ ผูเชา 13%

สวนท่ีไดเพิ่มเติมจากผูเข่ียวชาญ(ถามี)

รวมเปน   100%

การใหลําดับความสําคัญ

การใหลําดับความสําคัญ

การใหลําดับความสําคัญ

………………………………………………………………………………………………… 
………………………………………………………………………………………………… 
………………………………………………………………………………………………… 
………………………………………………………………………………………………… 
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 ตามความคิดเห็นของทาน เม่ือพิจารณาจากความสาํคัญของปจจัยที่มีผลตอการ
ประเมินมูลคาทรัพยสินรอการขาย ในเบ้ืองตนสามารถแบงปจจัยดังกลาว ไดเปน 5 
ปจจัยหลัก ขอใหทานพจิารณาเลือกและใหความคิดเห็นเพิ่มเติม (ถามี) เกีย่วกับปจจัย
ดังกลาวที่อาจมีผลกระทบตอการประเมินราคา ทรัพยสินรอการขาย ตามที่ไดเรียบเรยีง
ไว โดยหากพบวามีปจจยัอ่ืนใดเพิ่มเติม โปรดช้ีแนะหรือใหขอแนะนํา เพิ่มเติมดวย 
 

 ปจจัยทางดานตางๆ

ขอมูล ผูมีประสบกาณ

      1. ปจจัยทางดานกฎหมาย 1

      2. ปจจัยทางดานกายภาพ 2

      3. ปจจัยทางดานสภาวะเศรษฐกิจ 3

      4. ปจจัยทางดานอ่ืนๆ 4

      5. ปจจัยทางดานการเงิน 5

สวนท่ีไดเพิ่มเติมจากผูเข่ียวชาญ(ถามี)

ทานคิดวาปจจัยทางดานการเงินควรนํามาพิจารณาใชสําหรับการประเมินราคาทรัพยสิน

รอการขายหรือไม

เหตุผล

การใหลําดับความสําคัญ

………………………………………………………………………………………………. 
……………………………………………………………………………………………….. 
……………………………………………………………………………………………….. 
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3. ตามความคิดเห็นของทาน เกี่ยวกับ แนวคิด วธิีการประเมินราคา ทรัพยสนิรอการ
ขาย ประเภทที่อยูอาศยั บานเด่ียว บานแฝด ทาวนเฮาส หองชุดในคอมโดมิเนียม       
ควรเปนอยางไร โปรดชี้แนะหรือใหขอแนะนํา เพิ่มเติมดวย 
 

วิธีการประเมินมูลคา

      3.1 วิธีตนทุน COST APPROACH

      3.2 วิธีเปรียบเทียบตลาด

MARKET COMPARISON APPROACH

      3.3 วิธีรายได INCOME APPROACH

      3.4 วิธีอ่ืน ๆ

สวนท่ีไดเพิ่มเติมจากผูเข่ียวชาญ(ถามี)

การใหลําดับความสําคัญ

ผูมีประสบกาณ

……………………………………………………………………………………………….. 
……………………………………………………………………………………………….. 
……………………………………………………………………………………………….. 
……………………………………………………………………………………………….. 
……………………………………………………………………………………………….. 
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ตามความคิดเห็นของทาน เม่ือพิจารณาใหน้ําหนักความสาํคัญของปจจยัทีม่ีผลตอการ
ประเมินมูลคาทรัพยสินรอการขาย ในปจจัยยอย จํานวน 11 ปจจัย ขอใหทานพิจารณา
เลือกและใหความคิดเห็นเพิ่มเติม (ถามี) เกี่ยวกับปจจัยดังกลาว 

 ปจจัยที่มีผลตอการประเมินราคา

ทรัพยสินรอการขาย ฐาน

ขอมูล

1. กฎหมายผังเมืองและควบคุมอาคารฯ 10%

2. ทําเลท่ีตั้ง 10%

3.การเขาถึง การคมนาคม 10%

4.สภาพ ของทรัพยสิน 10%

5.ลักษณะ รูปแบบ ของทรัพยสิน 10%

6.การปรับปรุงดูแลทรัพยสิน 10%

7. คุณสมบัติดานส่ิงแวดลอม 10%

8.ระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการ 10%

9.การรอนสิทธิในทรัพยสินรอการขาย 10%

10.การใชประโยชนสูงสุดของทรัพยสินฯ 10%

11.ปจจยัทางดานการเงิน 20%

รวม 100%  120% 0%

0%

0%

0%

0%

0%

0%

การใหน้ําหนักความสําคัญ

0%

จากผูมีประสบกาณ

(เปอรเซ็นต%)

0%

0%

0%

 
……………………………………………………………………………………………….. 
……………………………………………………………………………………………….. 
……………………………………………………………………………………………….. 
……………………………………………………………………………………………….. 
……………………………………………………………………………………………….. 
   ลงชื่อ ………………………………... ผูตอบแบบสัมภาษณ   
   วัน   /เดือน มกราคม  /ปพุทธศกัราช 2551 
ขอขอบคุณทานผูเชี่ยวชาญทุกทาน ที่กรุณาสละเวลาชวยตอบแบบสัมภาษณนี้ เพื่อเปนขอมูล

ในการใชประกอบเปนเนื้อหาในวิทยานิพนธ ฉบับนี้ใหมีความสมบูรณ และเปนวิทยาทานดาน

ความรู ในแนวทางการประเมินราคาทรัพยสินรอการขายประเภทที่อยูอาศัย  
 
 
   ลงช่ือ  นาย อนุกูล  อินทรัตน       (นสิิต ผูเสนอโครงราง) 
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ภาคผนวก ข 
 
 

แบบบันทึกการสาํรวจเบือ้งตน 
                                                                                                                           ชดุที่…..…. 

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

                                                                                 ผูสํารวจ............................................. 

 
    ขอมูลทัว่ไปและขอมูลซ้ือขาย 

         ขอมูลทัว่ไป 
 ประเภททรัพยสิน.......................................................................................................... 

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

 เลขที่ดิน.............หนาสํารวจ.....................ระวาง..........................เนื้อที.่.........................ไร 

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

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

         ขอมูลราคาซ้ือขาย 
 ราคาทนุ       ทรัพยสินรอการขาย.............................………………………………บาท 

 ราคาขาย      ทรัพยสินรอการขาย………………………บาท วัน/เดือน/ป........................... 

 ราคาประเมนิทรัพยสินรอการขาย………………...........บาท วัน/เดือน/ป………………….. 

 สัดสวนความแตกตางระหวางราคาประเมนิกับราคาขายจริง…………………………% 

 เหตุผลในการขายทรัพยสินรอการขาย 

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

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

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

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

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

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

    …………………………………………………………………………………………………. 
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ภาคผนวก ค. 
ภาพถายตัวอยางทรัพยสนิรอการขาย(Non Performing Asset)  

บานเดี่ยว 

     
 

     
 

บานแฝด 

 
ทาวนเฮาส 
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หองชุดในคอนโดมิเนยีม 

       
 

      
 

    



 

 

ภาคผนวก ง 
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ภาคผนวก จ 
รูปแบบโปรแกรมสําเร็จรูปSmart Doc, Imaging Document Retrieval System 
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ภาคผนวก ฉ 
หนงัสือขออนญุาตเขาสัมภาษณผูมีประสบการณของภาคเคหการ 
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ประวัติผูเขียนวิทยานิพนธ 
 
 นายอนุกูล  อินทรัตน  เกิดเมื่อวันที่ 27 มกราคม 2510 เกิดที่ จังหวัดชุมพร สําเร็จ

การศึกษามัธยมตน ณ โรงเรียนศรียาภัย จังหวัดชุมพร, สําเร็จการศึกษามัธยมปลาย ณ โรงเรียน  

โยธินบูรณะ, สําเร็จการศึกษาปริญญาตรีจากคณะนิติศาสตร มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร เม่ือป 

พ.ศ. 2535  และสําเร็จการศึกษาประกาศนียบัตรบัณฑิตทางการประเมินราคาทรัพยสิน  

มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร  ในป พ.ศ. 2549 

 ทํางานที่ธนาคาร กรุงศรีอยุธยา จํากัด (มหาชน) ต้ังแตป พ.ศ. 2535 ในตําแหนงเจาหนาที่

ประเมินราคาทรัพยสิน และ เจาหนาที่วิเคราะหนโยบายและแผนงานโครงการสินเช่ือ     

ปจจุบันดํารงตําแหนงเจาหนาที่ประเมินราคาทรัพยสิน5 ฝายประเมินราคาหลักประกัน 

ธนาคาร กรุงศรีอยุธยา จํากัด (มหาชน) 
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