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บทที ่3 

วธีิด ำเนินกำรวจิยั 

 

การน าระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์มีขั้นตอนการด าเนินงานเพื่อให้โปรแกรมประเมินราคาทรัพยสิ์น
ประเภทท่ีดินวา่งเปล่าพร้อมบา้นพกัอาศยั ตึกแถวพร้อมท่ีดิน อาคารชุด และหอพกั  

3.1 วธีิกำรวจัิย 

วิธีการวิจยัเป็นขบวนการเร่ิมตน้การศึกษาระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์เพื่อการประเมินวิเคราะห์
ราคาทรัพยสิ์น โดยมีขั้นตอนดงัน้ี 

3.1.1 การเตรียมการเบ้ืองตน้  

1) การศึกษารูปแบบการประเมินราคาอสังหาริมทรัพยป์ระเภทท่ีดินวา่งเปล่าพร้อม
บา้นพกัอาศยั  

 การประเมินราคาอสังหาริมทรัพยป์ระเภทบา้นพกัอาศยัพร้อมท่ีดิน มีวธีิการแยก
คิดดว้ย 2 วธีิ โดยท่ีดินวา่งเปล่าจะใชว้ธีิการประเมินดว้ย วธีิการเปรียบเทียบตลาด 
(market approach) ในการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น การประเมินโดยวธีิการ
เปรียบเทียบตลาดเป็นวธีิท่ียดึถือการพิจารณา ซ่ึงเปรียบเทียบทรัพยสิ์นท่ีประเมิน
กบัขอ้มูลการซ้ือขายของทรัพยสิ์นท่ีคลา้ยคลึงกนัหรือสามารถทดแทนกนัได ้

 หลกัการคือ มูลค่าของทรัพยสิ์นของเรา = ราคาของทรัพยสิ์นเทียบเคียงท่ีคนอ่ืน
 ขายได ้ แนวทางคือ โดยการส ารวจหาทรัพยสิ์นเทียบคียงกนัท่ีมีการซ้ือขายดู
 รายละเอียดลกัษณะทรัพยสิ์นคลา้ยหรือต่างจากทรัพยสิ์นท่ีประเมินอยา่งไร ท า
 การสืบหาขอ้มูลตลาดการซ้ือขายเพื่อมาวเิคราะห์เปรียบเทียบ โดยตอ้งพิจารณา
 ปัจจยัท่ีมีผลต่อราคาควบคู่กนัไปเพื่อใชใ้นการเปรียบเทียบประเมิน เม่ือไดข้อ้มูล
 มาเพียงพอแลว้ท าการตรวจสอบ เพื่อคดัเลือกน าทรัพยสิ์นท่ีเทียบเคียงกนัท่ีไดจ้ริง
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 เท่านั้นมาท าการวเิคราะห์ โดยระบุถึงเง่ือนไขในการเปรียบเทียบของทั้งทรัพยสิ์น
ท่ีประเมินกบัแปลงเปรียบเทียบ ไดแ้ก่ สภาพท าเล การคมนาคม สภาพแวดลอ้ม 
สภาพภายในแปลง รูปร่าง การใชป้ระโยชน์ สาธารณูปโภค สภาพคล่อง และ
สรุปหามูลค่าท่ีสมควรโดยวเิคราะห์เปรียบเทียบจากขอ้มูลทรัพยสิ์นเทียบคียงกนั  

 ส่วนตวับา้นพกัอาศยัจะใชว้ธีิการประเมินดว้ย วธีิการตน้ทุน (Cost Approach) ใน
 การประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น หลกัการคือ มูลค่าของส่ิงหน่ึง = ตน้ทุนในการหาส่ิง
 อ่ืนท่ีเทียบเคียงไดม้าทดแทน แนวทางคือ การประมาณการตน้ทุนในการสร้าง
 อาคารทดแทนใหม่ตามราคา ณ ปัจจุบนั โดยจะน าขนาดบา้น (ตารางเมตร) คูณ
 กบั ราคาประเมินค่าก่อสร้างอาคารท่ีก าหนด โดยสมาคมผูป้ระเมินค่าทรัพยสิ์น
 แห่งประเทศไทยเป็นเกณฑ์ ซ่ึงบา้นมีอายกุารใชง้านมาแลว้ จะตอ้งหกัค่าเส่ือม
 ราคาจากตารางราคาประเมินค่าก่อสร้างอาคารท่ีก าหนด โดยสมาคมผูป้ระเมินคา่
 ทรัพยสิ์นแห่งประเทศไทย ตามบญัชีราคาประเมินค่าก่อสร้างอาคาร 2555 ตาม
 อายกุารใชง้านท่ีใชไ้ป ก็จะไดมู้ลค่าทรัพยสิ์นรวม [9] 

2)  การศึกษารูปแบบการประเมินราคาอสังหาริมทรัพยป์ระเภทตึกแถวพร้อมท่ีดิน  

 การประเมินราคาอสังหาริมทรัพยป์ระเภทตึกแถวพร้อมท่ีดิน ใชว้ธีิการประเมิน
ดว้ย วธีิการเปรียบเทียบตลาด (market approach) โดยระบุถึงเง่ือนไขในการ
เปรียบเทียบของทั้งทรัพยสิ์นท่ีประเมินกบัตึกแถวท่ีอยูใ่นบริเวณเดียวกนั หรือ
ลกัษณะคลา้ยคลึงกนัเปรียบเทียบ ไดแ้ก่ สภาพท าเล เน้ือท่ีดิน ขนาดอาคาร 
จ านวนชั้น การตกแต่ง การต่อเติม สภาพอาคาร สภาพคล่อง และสรุปหามูลค่าท่ี
สมควรโดยวิเคราะห์เปรียบเทียบจากขอ้มูลทรัพยสิ์นเทียบคียงกนั 

3)     การศึกษารูปแบบการประเมินราคาอสังหาริมทรัพยป์ระเภทห้องชุด   

  การประเมินราคาอสังหาริมทรัพยป์ระเภทห้องชุด ใชว้ธีิการประเมินดว้ย วธีิการ
เปรียบเทียบตลาด (market approach) โดยระบุถึงเง่ือนไขของทั้งทรัพยสิ์นท่ี
ประเมินกบัห้องชุด ไดแ้ก่ สถานท่ีตั้งอาคารชุด ระดบัโครงการ ทรัพยสิ์น
ส่วนกลาง ระบบความปลอดภยั ต าแหน่งท่ีตั้งหอ้งชุด ขนาดหอ้งชุด การตกแต่ง
ภายในหอ้งชุด สภาพคล่อง และสรุปหามูลค่าท่ีสมควรโดยวเิคราะห์เปรียบเทียบ
จากขอ้มูลทรัพยสิ์นเทียบคียงกนั
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4)   การศึกษารูปแบบการประเมินราคาอสังหาริมทรัพยป์ระเภทหอพกั   

 การประเมินราคาอสังหาริมทรัพย ์ สามารถใชว้ธีิวธีิการเปรียบเทียบตลาด (market 
approach)โดยระบุถึงเง่ือนไขของทั้งทรัพยสิ์นท่ีประเมิน ไดแ้ก่ สภาพท าเลท่ีตั้ง การ
คมนาคม ทรัพยสิ์นส่วนกลาง สาธารณูปโภค สาธารณูปการ สถานะการใชจ่้าย 
กระแสสร้างรายได ้ แต่ถา้ขอ้มูลท่ีใชมี้เพียงพอก็สามารถใชว้ธีิวเิคราะห์จากรายได ้
(income approach) วธีิการน้ีเป็นการวิเคราะห์มูลค่าจากรายไดข้องทรัพยสิ์น เหมาะ
ส าหรับทรัพยสิ์นท่ีก่อให้เกิดรายไดจ้ากตวัทรัพยสิ์นเอง  

5)   ขั้นตอนการเก็บขอ้มูลภาคสนาม   

  หลงัจากส ารวจเส้นทางการเก็บขอ้มูล โดยการใชแ้ผนท่ีเพื่อมาส ารวจทรัพยสิ์น
อสังหาริมทรัพยป์ระเภท ท่ีดินวา่งเปล่าพร้อมบา้นพกัอาศยั ตึกแถวพร้อมท่ีดิน หอ้ง
ชุด และหอพกั พื้นท่ีบริเวณเขตเทศบาลนครเชียงใหม่ จากนั้นท าการเก็บขอ้มูลพิกดั
โดยระบุต าแหน่งบนแผนท่ี เพื่อระบุพิกดัท่ีตั้งแต่ละหลงัคาตามพื้นท่ีบริเวณเขต
เทศบาลนครเชียงใหม่ พร้อมกบัเก็บขอ้มูลราคาตลาด 

6)   การส ารวจสถานท่ีเก็บขอ้มูล   

  การแผนท่ีส ารวจเส้นทางการเก็บขอ้มูล โดยศึกษาพื้นท่ีบริเวณเขตเทศบาลนคร
เชียงใหม่ อ าเภอเมืองเชียงใหม่ จงัหวดัเชียงใหม่ ดงัภาพท่ี 3.1 

 

 
ภาพท่ี 3.1 แสดงขอบเขตพื้นท่ีการศึกษา บริเวณเขตเทศบาลนครเชียงใหม่ 

(ท่ีมา : http://cendru.eng.cmu.ac.th/web/6-2.htm)

http://cendru.eng.cmu.ac.th/web/6-2.htm
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3.1.2 ขอ้มูลท่ีใชใ้นการประเมินราคาทรัพยสิ์นในการประเมินราคาอสังหาริมทรัพย ์ ประเภท
ท่ีดินวา่งเปล่าพร้อมบา้นพกัอาศยั ตึกแถวพร้อมท่ีดิน และหอ้งชุด จะใชก้ารประเมินโดย
วธีิการเปรียบเทียบตลาด ซ่ึงการประเมินนั้นจะใชก้ารเปรียบเทียบกบัทรัพยสิ์นท่ี
เทียบเคียง ดงันั้นขอ้มูลท่ีจะใชใ้นการประเมินราคาทรัพยสิ์นจะถูกเก็บเป็นขอ้มูลราคา
ตลาดท่ีใชใ้นการเปรียบเทียบ  

1) ขอ้มูลการประเมินราคาอสังหาริมทรัพยป์ระเภทท่ีดินวา่งเปล่าพร้อมบา้นพกัอาศยั 
ขอ้มูลท่ีท าการเก็บบนัทึก ไดแ้ก่ ลกัษณะทรัพยสิ์น ท่ีตั้ง เน้ือท่ีดิน (ไร่-งาน-ตร.วา) 
รูปแปลงท่ีดินหนา้กวา้งติดถนน ระดบัดิน ขนาดอาคาร จ านวนชั้น สภาพอาคาร 
การตกแต่ง การต่อเติม สาธารณูปโภค ราคาประเมินอาคาร การใชป้ระโยชน์ ณ 
วนัส ารวจ ราคา เง่ือนไขและการต่อรอง วนั/เดือน/ปี สถานท่ีติดต่อ/โทรศพัท ์
เปรียบเทียบขอ้มูลกบัทรัพยสิ์นใกลเ้คียง แสดงในตารางท่ี 3.1 

ตารางท่ี 3.1 ตารางเก็บขอ้มูลราคาตลาดท่ีใชใ้นการเปรียบเทียบราคาท่ีดินวา่งเปล่าพร้อมบา้นพกัอาศยั 
รายละเอียด ทรัพยสิ์นท่ีประเมิน ขอ้มูลท่ี 1 ขอ้มูลท่ี 2 ขอ้มูลท่ี 3 

ลกัษณะทรัพยสิ์น     
ท่ีตั้ง     
เน้ือท่ีดิน(ไร่-งาน-ตร.วา)     
รูปแปลงท่ีดิน 
หนา้กวา้งติดถนน 
 

    

ระดบัดิน     
ขนาดบา้นพกัอาศยั     
จ านวนชั้น     
สภาพบา้นพกัอาศยั     
การตกแต่ง     
การต่อเติม     
สาธารณูปโภค     
การใชป้ระโยชน์    ณ วนัส ารวจ     
ราคา     
เง่ือนไขและการต่อรอง     
วนั/เดือน/ปี     
สถานท่ีติดต่อ/โทรศพัท ์     
เปรียบเทียบขอ้มูลกบั     
ทรัพยสิ์นใกลเ้คียง     
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จากตารางท่ี 3.1 รายละเอียดขอ้มูลราคาตลาดท่ีใชใ้นการเปรียบเทียบราคาท่ีดินวา่งเปล่าพร้อมบา้นพกั
อาศยั (จากการสอบถามพนกังานประเมินราคาสินทรัพย)์ มีดงัน้ี 

1.1) ลกัษณะทรัพยสิ์น เป็นขอ้มูลประเภทท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้าง หรือ ท่ีดิน
วา่งเปล่า ส่ิงปลูกสร้างสามารถแบ่งประเภทส่ิงปลูกสร้าง ไดแ้ก่ บา้นเด่ียว
ไมช้ั้นเดียว บา้นเด่ียวไม ้ 2 ชั้น บา้นเด่ียวไม ้ ใตถุ้นสูง บา้นคร่ึงตึกคร่ึงไม ้
บา้นเด่ียวตึกชั้นเดียว บา้นเด่ียวตึก 2-3 ชั้น บา้นแฝดชั้นเดียว และบา้นแฝด 
2-3 ชั้น  

1.2) ท่ีตั้ง เป็นขอ้มูลบา้นเลขท่ี ท่ีตั้งโครงการ ถนนท่ีตั้ง   
1.3) เน้ือท่ีดิน (ไร่-งาน-ตร.วา) เป็นขอ้มูลจากการรังวดัหรือจากตวัโฉนด 
1.4) รูปแปลงท่ีดินหนา้กวา้งติดถนน เป็นขอ้มูลรูปแปลงท่ีดินไดแ้ก่ รูปร่าง

ส่ีเหล่ียมคางหมู รูปร่างส่ีเหล่ียนผนืผา้ รูปร่างส่ีเหล่ียมจตุัรัส รูปร่าง
ส่ีเหล่ียมเปียกปูน และขอ้มูลหนา้กวา้งติดถนนมีหน่วยเป็นเมตร 

1.5) ระดบัดิน ขอ้มูลจะเป็นการวดัจากระดบัพื้นถนนกบัท่ีดิน โดยใชร้ะดบัพื้น
ถนนเป็นหลกัอยูท่ี่ระดบั 0.00 เมตร หน่วยวดัเป็นเมตร 

1.6) ขนาดบา้นพกัอาศยั ขอ้มูลขนาดบา้นพกัอาศยัจะวดัจากตวัอาคาร กวา้ง คูณ 
ยาว หรือ อาจดูจากแปลนท่ีแนบใหข้อ้มูล 

1.7) จ านวนชั้น เป็นขอ้มูลชั้นของบา้นพกัอาศยั 
1.8) สภาพบา้นพกัอาศยั เป็นขอ้มูลสภาพของส่ิงปลุกสร้างในท่ีดินแบ่งประเภท

ไดแ้ก่ สภาพอาคารใหม่ สภาพอาคารค่อนขา้งใหม่ สภาพอาคารกลางเก่า
กลางใหม่ สภาพอาคารเก่าทรุดโทรม  

1.9) การตกแต่ง เป็นขอ้มูลการตกแต่งบา้นพกัอาศยัดว้ยเฟอร์นิเจอร์ลอยตวัหรือ
ติดตรึงอยา่งดี หรือมีการปรับปรุงและทาสีใหม่ 

1.10) การต่อเติม เป็นขอ้มูลการต่อเติมบา้นพกัอาศยั เช่น หอ้งครัว โรงจอดรถ  
1.11) สาธารณูปโภค เช่น โทรศพัท ์ประปา ไฟฟ้า 
1.12) การใชป้ระโยชน์ ณ วนัส ารวจ เช่น ท่ีดินไม่มีการใชป้ระโยชน์ ท่ีดินมีการ

ใชอ้ยูอ่าศยั ท่ีดินใชมี้การใชป้ระกอบการ  
1.13) ราคา เป็นราคาท่ีดินจากการสอบถาม ตารางวาต่อบาท 
1.14) เง่ือนไขและการต่อรอง เป็นราคาท่ีสามารถต่อรองได ้ หรือ ต่อรองไม่ได ้

จากการสอบถามตารางวาต่อบาท 
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1.15) วนั/เดือน/ปี เป็นขอ้มูลจากการเก็บขอ้มูลของช่วงเวลาวนั ณ ส ารวจ 
1.16) สถานท่ีติดต่อ/โทรศพัท ์ เป็นขอ้มูลเบอร์ติดต่อโทรศพัท ์ หรือขอ้มูลท่ีได้

จากการสอบถามชาวบา้น 
1.17) เปรียบเทียบขอ้มูลกบัทรัพยสิ์นใกลเ้คียง เช่น สภาพท าเลใกลเ้คียงมีสภาพ

ภายในท่ีดินดอ้ยกวา่ หรือดีกวา่ 
*ขอ้มูลท่ี 1 ขอ้มูลท่ี 2 ขอ้มูลท่ี 3 เป็นขอ้มูลของทรัพยสิ์นท่ีเทียบเคียงกนัหรืออยูบ่ริเวณใกลเ้คียงกนั 
และทรัพยสิ์นท่ีประเมิน เป็นขอ้มูลของทรัพยท่ี์ถูกประเมิน  

2) ขอ้มูลการประเมินราคาอสังหาริมทรัพยป์ระเภทตึกแถวพร้อมท่ีดิน ขอ้มูลท่ีท า
การเก็บบนัทึก ไดแ้ก่ ลกัษณะท่ีตั้ง เน้ือท่ีดิน (ไร่-งาน-ตร.วา) รูปแปลงท่ีดินหนา้
กวา้งติดถนน ระดบัดิน ขนาดอาคาร จ านวนชั้น สภาพอาคาร การตกแต่ง การต่อ
เติม สาธารณูปโภค ราคาประเมินอาคาร การใชป้ระโยชน์ ณ วนัส ารวจ ราคา 
เง่ือนไขและการต่อรอง วนั/เดือน/ปี สถานท่ีติดต่อ/โทรศพัท ์ เปรียบเทียบขอ้มูล
กบัทรัพยสิ์นใกลเ้คียง แสดงในตารางท่ี 3.2 

ตารางท่ี 3.2 ตารางเก็บขอ้มูลราคาตลาดท่ีใชใ้นการเปรียบเทียบราคาตึกแถวพร้อมท่ีดิน 
รายละเอียด ทรัพยสิ์นท่ีประเมิน ขอ้มูลท่ี 1 ขอ้มูลท่ี 2 ขอ้มูลท่ี 3 

ลกัษณะทรัพยสิ์น     
ท่ีตั้ง     
เน้ือท่ีดิน(ไร่-งาน-ตร.วา)     
รูปแปลงท่ีดิน 
 

    
ระดบัดิน     
ขนาดอาคาร     
จ านวนชั้น     
สภาพอาคาร     
การตกแต่ง     
การต่อเติม     
สาธารณูปโภค     
การใชป้ระโยชน์ ณ วนัส ารวจ     
ราคา     
เง่ือนไขและการต่อรอง     
วนั/เดือน/ปี     
สถานท่ีติดต่อ/โทรศพัท ์     
เปรียบเทียบขอ้มูลกบั     
ทรัพยสิ์นใกลเ้คียง     
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จากตารางท่ี 3.2 รายละเอียดขอ้มูลราคาตลาดท่ีใชใ้นการเปรียบเทียบราคาตึกแถวพร้อมท่ีดิน (จากการ
สอบถามพนกังานประเมินราคาสินทรัพย)์  มีดงัน้ี 

2.1) ลกัษณะทรัพยสิ์น เป็นขอ้มูลตึกแถว มีชั้นลอย หรือชั้นดาดฟ้า 
2.2) ท่ีตั้ง เป็นขอ้มูลบา้นเลขท่ี ท่ีตั้งโครงการ ถนนท่ีตั้ง   
2.3) เน้ือท่ีดิน (ไร่-งาน-ตร.วา) เป็นขอ้มูลเน้ือท่ีดินจากการรังวดัหรือจากตวั

โฉนด 
2.4) รูปแปลงท่ีดิน เป็นขอ้มูลรูปแปลงท่ีดินไดแ้ก่ รูปร่างส่ีเหล่ียมคางหมู 

รูปร่างส่ีเหล่ียนผนืผา้ รูปร่างส่ีเหล่ียมจตุัรัส รูปร่างส่ีเหล่ียมเปียกปูน และ
ขอ้มูลหนา้กวา้งติดถนนมีหน่วยเป็นเมตร 

2.5) ระดบัดิน ขอ้มูลจะเป็นการวดัจากระดบัพื้นถนนกบัท่ีดิน โดยใชร้ะดบัพื้น
ถนนเป็นหลกัอยูท่ี่ระดบั 0.00 เมตร หน่วยวดัเป็นเมตร 

2.6) ขนาดอาคาร ขอ้มูลขนาดอาคารจะวดัจากตวัอาคาร กวา้ง คูณ ยาว หรือ 
อาจดูจากแปลนท่ีแนบใหข้อ้มูล 

2.7) จ านวนชั้น เป็นขอ้มูลชั้นของอาคาร  
2.8) สภาพอาคาร เป็นขอ้มูลสภาพอาคารแบ่งประเภทไดแ้ก่ สภาพอาคารใหม่ 

สภาพอาคารค่อนขา้งใหม่ สภาพอาคารกลางเก่ากลางใหม่ สภาพอาคารเก่า
ทรุดโทรม อยูร่ะหวา่งการก่อสร้าง  

2.9) การตกแต่ง เป็นขอ้มูลการตกแต่งดว้ยเฟอร์นิเจอร์ลอยตวัหรือติดตรึงอยา่ง
ดี หรือมีการปรับปรุงและทาสีใหม่ 

2.10) การต่อเติม เช่น การต่อเติมหอ้งครัว การต่อเติมโรงจอดรถ การต่อเติมชั้น
ลอย 

2.11) สาธารณูปโภค เช่น โทรศพัท ์ประปา ไฟฟ้า 
2.12) การใชป้ระโยชน์ ณ วนัส ารวจ เช่น ไม่มีการใชป้ระโยชน์ มีการใชอ้ยูอ่าศยั 

มีการใชป้ระกอบการพาณิชยกรรม   
2.13) ราคา เป็นราคาท่ีดินจากการสอบถาม คูหาต่อบาท 
2.14) เง่ือนไขและการต่อรอง เป็นราคาท่ีสามารถต่อรองได ้ หรือ ต่อรองไม่ได ้

จากการสอบถามคูหาต่อบาท 
2.15) วนั/เดือน/ปี เป็นขอ้มูลจากการเก็บขอ้มูลของช่วงเวลาวนั ณ ส ารวจ 
2.16) สถานท่ีติดต่อ/โทรศพัท ์ เป็นขอ้มูลเบอร์ติดต่อโทรศพัท ์ หรือขอ้มูลท่ีได้

จากการสอบถามชาวบา้น
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2.17) เปรียบเทียบขอ้มูลกบัทรัพยสิ์นใกลเ้คียง เช่น สภาพท าเลใกลเ้คียงมีสภาพ
ภายในท่ีดินดอ้ยกวา่ หรือดีกวา่ 

*ขอ้มูลท่ี 1 ขอ้มูลท่ี 2 ขอ้มูลท่ี 3 เป็นขอ้มูลของทรัพยสิ์นท่ีเทียบเคียงกนัหรืออยูบ่ริเวณใกลเ้คียงกนั 
และทรัพยสิ์นท่ีประเมิน เป็นขอ้มูลของทรัพยท่ี์ถูกประเมิน 

3) ขอ้มูลการประเมินราคาอสังหาริมทรัพยป์ระเภทห้องชุด ขอ้มูลท่ีท าการเก็บ
บนัทึก ไดแ้ก่ ลกัษณะทรัพยสิ์น ช่ืออาคารชุดและท่ีตั้ง เน่ือท่ี (ตร.ม.) ชั้นท่ี 
ตกแต่ง/สภาพภายในหอ้งชุด ระดบัและสภาพโครงการ สาธารณูปโภค การใช้
ประโยชน์ ณ วนัส ารวจ ราคา เง่ือนไขและการต่อรอง วนั/เดือน/ปี สถานท่ีติดต่อ/
โทรศพัท ์เปรียบเทียบขอ้มูลกบัทรัพยสิ์นใกลเ้คียง แสดงในตารางท่ี 3.3 

ตารางท่ี 3.3 ตารางเก็บขอ้มูลราคาตลาดท่ีใชใ้นการเปรียบเทียบราคาหอ้งชุด 
รายละเอียด ทรัพยสิ์นท่ีประเมิน ขอ้มูลท่ี 1 ขอ้มูลท่ี 2 ขอ้มูลท่ี 3 

ลกัษณะทรัพยสิ์น     

ช่ืออาคารชุดและท่ีตั้ง     
เน่ือท่ี (ตร.ม.)     
ชั้นท่ี      

ระดบัดิน     
ตกแต่ง/สภาพภายในหอ้ง

ชุด 

    
ระดบัและสภาพโครงการ     
สาธารณูปโภค     
การใชป้ระโยชน์    ณ     
วนัส ารวจ     
ราคา     
เง่ือนไขและการต่อรอง     
วนั/เดือน/ปี     
สถานท่ีติดต่อ/     
โทรศพัท ์     
เปรียบเทียบขอ้มูลกบั     
ทรัพยสิ์นใกลเ้คียง     

 
จากตารางท่ี 3.3 รายละเอียดขอ้มูลราคาตลาดท่ีใชใ้นการเปรียบเทียบราคาอาคารชุด (จากการสอบถาม
พนกังานประเมินราคาสินทรัพย)์  มีดงัน้ี 

3.1) ลกัษณะทรัพยสิ์น เป็นขอ้มูลจ านวนห้องชุดยนิูต 
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3.2) ท่ีตั้ง เป็นขอ้มูลอาคารหอ้งชุด ท่ีตั้งโครงการ ถนนท่ีตั้ง   
3.3) เน้ือท่ี(ตร.ม.) เป็นขอ้มูลเน้ือท่ีขนาดห้องชุด 
3.4) ชั้นท่ี เป็นขอ้มูลชั้นของอาคารชุด สามารถรับววิไดห้รือไม่มี 
3.5) การตกแต่ง/สภาพภายในหอ้ง เป็นขอ้มูลการตกแต่งดว้ยเฟอร์นิเจอร์

ลอยตวัหรือติดตรึงอยา่งดี หรือตกแต่งพร้อมอยู ่
3.6) ระดบัและสภาพโครงการ ขอ้มูลจะเป็นสภาพดี สภาพปานกลาง สภาพ

เส่ือมโทรม 
3.7) สาธารณูปโภค เช่น โทรศพัท ์ประปา ไฟฟ้า 
3.8) การใชป้ระโยชน์ ณ วนัส ารวจ เช่น มีการใชอ้ยูอ่าศยั มีการดูแลรักษา   
3.9) ราคา เป็นราคาห้องชุดจากการสอบถาม ตร.ม.ต่อบาท 
3.10) เง่ือนไขและการต่อรอง เป็นราคาท่ีสามารถต่อรองได ้ หรือ ต่อรองไม่ได ้

จากการสอบถาม   ตร.ม.ต่อบาท 
3.11) วนั/เดือน/ปี เป็นขอ้มูลจากการเก็บขอ้มูลของช่วงเวลาวนั ณ ส ารวจ 
3.13) สถานท่ีติดต่อ/โทรศพัท ์เป็นขอ้มูลเบอร์ติดต่อโทรศพัทจ์ากส านกัการขาย 
3.14) เปรียบเทียบขอ้มูลกบัทรัพยสิ์นใกลเ้คียง เช่น ต าแหน่งชั้นดีกวา่ ใกลเ้คียง 

หรือ ดอ้ยกวา่กวา่ สภาพโครงการท าเลหอ้งใกลเ้คียง 
*ขอ้มูลท่ี 1 ขอ้มูลท่ี 2 ขอ้มูลท่ี 3 เป็นขอ้มูลของทรัพยสิ์นท่ีเทียบเคียงกนัหรืออยูบ่ริเวณใกลเ้คียงกนั 
และทรัพยสิ์นท่ีประเมิน เป็นขอ้มูลของทรัพยท่ี์ถูกประเมิน 

3) ขอ้มูลการประเมินค่าโรงแรม การประเมินราคาโรงแรมจะใชว้ธีิการวเิคราะห์จาก
รายได ้(Income Approach) เป็นการค านวนจากผลตอบแทนทางตรง ไดแ้ก่ ขอ้มูล
จ านวนห้องพกั ราคาห้องพกั อตัราการเขา้พกั ค่าสารณูปโภค อตัราผลตอบแทน
ในการลงทุน  

       อตัราการเขา้พกั หมายถึง อตัราร้อยละของจ านวนคืนพกัต่อผลคูณของห้องพกั
       กบัจ านวนวนัในระยะเวลาหน่ึง มีสูตรค านวณ  
         คือ  อตัราการเขา้พกั     =     จ  านวนคืนพกัตลอดปี x 100 
                                                                               365 x จ านวนห้องพกัทั้งหมด 
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3.1.3 การก าหนดปัจจยัองคป์ระกอบของทรัพยสิ์นท่ีใชใ้นการวิเคราะห์ 

 การก าหนดปัจจยัท่ีใชใ้นการวเิคราะห์องคป์ระกอบของทรัพยสิ์น เพื่อก าหนดชนิดของ
ปัจจยัท่ีมีผลต่อคุณลกัษณะของทรัพยสิ์นนั้น ในแต่ละบริษทัจะเลือกก าหนดปัจจยัท่ีมี
ความแตกต่างกนั ซ่ึงการก าหนดปัจจยันั้นตอ้งเป็นปัจจยัท่ีมีผลต่อการซ้ือขายเพื่อเป็นการ
ก าหนดราคา การพิจารณาปัจจยัสามารถปรับไดต้ามความเหมาะสมในการประเมินแต่
ละกรณีและสามารถเพิ่มเติมปัจจยัต่างๆได ้ โดยตอ้งค านึกถึงผลท่ีอาจมีต่อมูลค่าในการ
ซ้ือขายของทรัพยสิ์นประเภทนั้นๆและในช่วงเวลาท่ีตอ้งการประเมินราคา ท าให้
ทรัพยสิ์นแต่ละประเภทจึงมีการก าหนดปัจจยัท่ีแตกต่างกนัไป ซ่ึงปัจจยัท่ีก าหนดข้ึนอยู่
กบัการใชข้อ้มูลท่ีมาเปรียบเทียบตอ้งมีคุณภาพและมีความน่าเช่ือถือ อีกทั้งผูท่ี้ก  าหนด
ปัจจยัตอ้งมีประสบการณ์และวจิารณญาณในการเลือกก าหนดปัจจยัท่ีเหมาะสม โดย
งานวจิยัน้ีไดก้  าหนดปัจจยัท่ีน ามาวเิคราะห์คุณลกัษณะของทรัพยสิ์น มีดงัน้ี  

1) การก าหนดปัจจยัองคป์ระกอบของทรัพยสิ์นท่ีใชใ้นการวิเคราะห์ท่ีดินวา่งเปล่า
พร้อมท่ีพกัอาศยั  

 การก าหนดปัจจยัองคป์ระกอบของทรัพยสิ์น โดยจะใชปั้จจยัคุณลกัษณะของ
ทรัพยสิ์นในการประเมินราคาทรัพยสิ์น จากการเก็บขอ้มูลสอบถามจากพนกังาน
ประเมินอสังหาริมทรัพย ์ ไดก้ าหนดปัจจยัองคป์ระกอบในการวเิคราะห์คุณภาพ
ถ่วงน ้าหนกั ดงัน้ี 

1.1) สภาพท าเล วเิคราะห์จากสภาพท าเลเป็น 2 ลกัษณะไดแ้ก่ ชนบทและ
ชุมชน 

1.2) การคมนาคม วเิคราะห์วิเคราะห์จากท่ีดินตั้งอยูใ่นท่ีสะดวกต่อการคมนาคม
ยอ่มมีราคาสูงกวา่ท่ีตั้งท่ีดินท่ีห่างไกลความเจริญและไม่สะดวกต่อการ
คมนาคมหรือการเดินทาง 

1.3) สภาพแวดลอ้ม วเิคราะห์จากสภาพบริเวณรอบๆของท่ีดินบริเวณนั้น 
สภาพแวดลอ้มทางสังคม ลกัษณะของเพื่อนบา้น และการด ารงชีวติของ
สังคมในแถบนั้น 

1.4) สภาพภายในแปลง วเิคราะห์จากการถมท่ีดินในแปลง การถมต ่ากวา่หรือ
สูงกวา่ระดบัถนน  
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1.5) รูปร่างท่ีดิน วเิคราะห์จากขนาดท่ีดิน (ตารางวา) กวา้งยาว (เมตร) มีขนาด
บา้น (ตารางเมตร) หนา้กวา้ง (เมตร) ความลึก (เมตร) 

1.6) การใชป้ระโยชน์ วเิคราะห์จากท่ีดินท่ีสามารถก่อสร้างได ้ ถา้มีส่ิงก่อสร้าง
อยูแ่ลว้มีเน้ือท่ีมากกวา่ส่ิงท่ีจะก่อสร้างข้ึนใหม่ 

1.7) สาธารณูปโภค ไดแ้ก่ ไฟฟ้า ประปา โทรศพัท ์
1.8) สภาพคล่อง วเิคราะห์การขายทรัพยสิ์นในเวลาอนัสมควร (3-6 เดือนใน

ปัจจุบนั) โดยอาจพิจารณาจากอตัราการอยูอ่าาศยั (สูง/ต ่า หรือทิ้งร้าง) 
ประเมิณการประกาศขายในยา่นเดียวกนั (คู่แข่งมาก/นอ้ย)   

2) การก าหนดปัจจยัองคป์ระกอบของทรัพยสิ์นท่ีใชใ้นการวิเคราะห์ตึกแถวพร้อม
ท่ีดิน 

 การก าหนดปัจจยัองคป์ระกอบของทรัพยสิ์น โดยจะใชปั้จจยัคุณลกัษณะของ
ทรัพยสิ์นในการประเมินราคาทรัพยสิ์น จากการเก็บขอ้มูลสอบถามจากพนกังาน
ประเมินอสังหาริมทรัพย ์ ไดก้ าหนดปัจจยัองคป์ระกอบในการวเิคราะห์คุณภาพ
ถ่วงน ้าหนกั ดงัน้ี 

2.1) สภาพท าเล วเิคราะห์จากท าเลท่ีตั้งอยูใ่นยา่นพาณิชย ์หรือ สภาพท่ีตั้งท่ีติด
ถนนใหญ่แนวโนม้การพฒันาในอนาคต ท่ีมีการขยายตวัสูง 

2.2) เน้ือท่ีดิน วเิคราะห์จากรูปร่างแปลงท่ีดิน ขนาดแปลงท่ีดิน 
2.3) ขนาดท่ีดิน วเิคราะห์จากขนาดท่ีดินของตึกแถวดูจากเน้ือท่ีดิน (กวา้งxยาว)  
2.4) จ านวนชั้น วเิคราะห์จากจ านวนชั้นของตึกแถวดูจากจ านวนชั้นอาคาร

ตึกแถว 
2.5) การตกแต่ง วเิคราะห์จากการตกแต่งภายใน คุณภาพวสัดุภายใน เช่น การ

ตกแต่งห้อง ฝ้าเพดาน เฟอร์นิเจอร์ 
2.6) การต่อเติม วเิคราะห์จากสไตลก์ารต่อเติม รูปแบบอาคารท่ีต่อเติมเพิ่ม เช่น 

การต่อเติมหอ้งครัว การต่อเติมซกัลา้ง การต่อเติมโรงจอดรถ 
2.7) สภาพอาคาร วเิคราะห์จากการดูแลรักษา อายกุารใชง้าน 
2.8) สภาพคล่อง วเิคราะห์จากจากสภาพคล่องในการขายทรัพยสิ์นในเวลาอนั 
 สมควร (3-6 เดือนในปัจจุบนั) โดยอาจพิจารณาจากอตัราการอยูอ่าศยั(สูง/

ต ่า หรือทิ้งร้าง) 
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3) การก าหนดปัจจยัองคป์ระกอบของทรัพยสิ์นท่ีใชใ้นการวิเคราะห์อาคารชุด 

 การก าหนดปัจจยัองคป์ระกอบของทรัพยสิ์น โดยจะใชปั้จจยัคุณลกัษณะของ
ทรัพยสิ์นในการประเมินราคาทรัพยสิ์น จากการเก็บขอ้มูลสอบถามจากพนกังาน
ประเมินอสังหาริมทรัพย ์ ไดก้ าหนดปัจจยัองคป์ระกอบในการวเิคราะห์คุณภาพ
ถ่วงน ้าหนกั ดงัน้ี 

3.1) สถานท่ีตั้ง วเิคราะห์จากท าเลท่ีตั้ง การเดินทางเขา้ออกท าเลใจกลางเมือง  
เช่น ถา้รอบๆ อาคารชุดมีส่ิงอ านวยความสะดวกเช่น โรงเรียน โรงพยาบาล 
หา้งสรรพสินคา้ ยอ่มเป็นท่ีตอ้งการของลูกคา้มากกวา่  

3.2) คุณภาพโครงการ วเิคราะห์จากจากมีสโมสร เช่น สระวา่ยน ้า ซาวน่า ลาน
กีฬาต่าง ๆ   

3.3) ทรัพยส่์วนกลาง วเิคราะห์จากลานจอดรถ สวนสาธารณะในโครงการ 
ทางเดิน จ านวนลิฟต ์

3.4) ระบบรักษาความปลอดภยั วเิคราะห์จากโครงการมีพนกังานรักษาความ
ปลอดภยั ระบบไฟฉุกเฉิก ระบบรักษาความปลอดภยั บนัไดหนีไฟ 

3.5) ต าแหน่งท่ีตั้งอาคารชุด วเิคราะห์จากต าแหน่งของห้อง หอ้งชุดอยูช่ั้นท่ีสูง
กวา่ราคาจะสูงข้ึนไปดว้ย เน่ืองจากชั้นท่ีต ่ากวา่มีโอกาสท่ีววิจะถูกบงัจาก
อาคารอ่ืน 

3.6) ชั้นท่ี วเิคราะห์จากชั้นท่ีอยูสู่งยิง่มีโอกาสรับววิไดม้ากกวา่ชั้นท่ีอยูต่  ่าถูก
ปิดบงัววิ 

3.7) ขนาดพื้นท่ี วเิคราะห์จากขนาดหง้ชุดดูจากเน้ือท่ีขนาดหอ้งชุด(กวา้ง x ยาว) 
3.8) การตกแต่งภายใน วเิคราะห์จากคุณภาพวสัดุภายในการตบแต่ง สภาพ

ภายในหอ้งชุด วสัดุปูพื้น มีตบแต่งเพิ่มหรือไม่ วสัดุดีกวา่ราคาห้องชุดจะ
แพงกวา่ไปดว้ย แต่มองมุมกลบั วสัดุดีกวา่บางชนิด  

3.9) สภาพคล่อง วเิคราะห์จากภายในอาคารชุดมีการเขา้อยูม่ากนอ้ยเพียงใด ถา้
อาคารชุดถา้มีการเขา้อยูน่อ้ยจะมีผลโดยรวมต่อการดูแลรักษาอาคารชุด 
เน่ืองจากมกัจะไม่มีการช าระค่าส่วนกลางในการดูแลอาคารชุด ท าใหเ้ส่ือม
โทรมเร็ว และส่งผลต่อราคาจะตกลงและสภาพคล่อง (ขายยาก) ต ่าไปดว้ย 
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3.1.4 การก าหนดค่าคะแนนคุณภาพถ่วงน ้าหนกัในการประเมินราคาทรัพยสิ์น 

 การประเมินราคาทรัพยสิ์นประเภทท่ีดินวา่งเปล่าพร้อมบา้นพกัอาศยั ตึกแถวพร้อมท่ีดิน 
และหอ้งชุด จะถูกเก็บเป็นขอ้มูลราคาตลาดท่ีใชใ้นการเปรียบเทียบ โดยการเปรียบเทียบ
ตลาดใชว้ธีิการเปรียบเทียบดว้ยการเฉล่ียเชิงคุณภาพหรือแบบถ่วงน ้าหนกั (WQS: 
Weight Quality Score) เป็นการใหค้่าคะแนนถ่วงน ้าหนกัของปัจจยัแต่ละประเภทต่างๆ
ของทรัพยสิ์นในการเปรียบเทียบมูลค่าราคาตลาด ในการก าหนดค่าคะแนนถ่วงน ้าหนกั
นั้นตอ้งมีการก าหนดคุณลกัษณะของแต่ละคะแนนคุณภาพถ่วงน ้าหนกัท่ีชดัเจนท่ีในแต่
ละปัจจยั เพื่อใหก้ารวิเคราะห์เปรียบเทียบมีมาตรฐานเดียวกนั และท าใหค้่าคะแนนถ่วง
น ้าหนกัท่ีไดน้ั้นไม่เกิดความล าเอียงจากผูป้ระเมิน เน่ืองจากผูป้ระเมินจะมีการใชรู้ปแบบ
และความละเอียดในการใหค้่าคะแนนถ่วงน ้าหนกัท่ีแตกต่างกนั ซ่ึงส่ิงท่ีส าคญัท่ีสุดใน
การก าหนดตวัแปรการสร้างปัจจยั และการก าหนดค่าคะแนนถ่วงน ้าหนกัเพื่อไม่ให้ราคา
ตลาดท่ีไม่มีความคาดเคล่ือน โดยการเลือกขอ้มูลท่ีใชใ้นการเปรียบเทียบตอ้งมีความ
น่าเช่ือถือ และการเลือกใชข้อ้มูลนั้นตอ้งมีลกัษณะทรัพยสิ์นท่ีคลา้ยคลึงกนัใหเ้พียงพอ
ในการใชก้ารเปรียบเทียบ โดยการก าหนดค่าคะแนนถ่วงน ้าหนกันั้นจะข้ึนอยูก่บัดุลย
พินิจของผูป้ระเมินเป็นหลกั ซ่ึงผูป้ระเมินตอ้งมีความรู้ความเขา้ใจและประสบการณ์ใน
การก าหนดค่าคะแนนถ่วงน ้าหนกัเป็นอยา่งมาก และการก าหนดค่าคะแนนถ่วงน ้าหนกั
ของปัจจยัสามารถพิจารณาปรับเปล่ียนใหเ้หมาะสมแต่ละกรณี ซ่ึงการก าหนดให้ค่า
คะแนนถ่วงน ้าหนกัปัจจยัแต่ละปัจจยัจะมีสัดส่วนท่ีแตกต่างกนัข้ึนอยูก่บัการให้
ความส าคญัของปัจจยัของทรัพยสิ์นนั้น โดยจะก าหนดองคป์ระกอบและค่าคะแนน
คุณภาพถ่วงน ้าหนกัของทรัพยสิ์นในงานวจิยัน้ีท่ีใช ้มีดงัต่อไปน้ี  

1) การก าหนดค่าคะแนนคุณภาพถ่วงน ้าหนกัทรัพยสิ์นประเภทท่ีดินวา่งเปล่าพร้อม
บา้นพกัอาศยั  

 การก าหนดค่าคะแนนคุณภาพถ่วงน ้าหนกัทรัพยสิ์นประเภทท่ีดินวา่งเปล่าพร้อม
บา้นพกัอาศยั โดยก าหนดค่าคะแนนถ่วงน ้าหนกัไดจ้ากการเก็บขอ้มูลสอบถาม
จากพนกังานประเมินอสังหาริมทรัพย ์ ซ่ึงก าหนดคะแนนค่าถ่วงน ้าหนกัในการ
วเิคราะห์คุณภาพถ่วงน ้าหนกั ดงัน้ี 
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ตารางท่ี 3.4 ตารางค่าคะแนนคุณภาพถ่วงน ้าหนกัท่ีดินวา่งเปล่าพร้อมบา้นพกัอาศยั 

องคป์ระกอบ คะแนนถ่วงน ้าหนกั 

สภาพท าเล 10 
การคมนาคม 10 
สภาพแวดลอ้ม 10 
สภาพภายในแปลง 10 
รูปร่าง 10 
การใชป้ระโยชน์ 10 
สาธารณูปโภค 20 
สภาพคล่อง 20 
ผลรวมคะแนนจากการถ่วงน ้ าหนกั 100 

 จากการก าหนดปัจจยัองคป์ระกอบในการวเิคราะห์คุณภาพถ่วงน ้าหนกัท่ีดินวา่ง
เปล่าพร้อมบา้นพกัอาศยั โดยการก าหนดคะแนนถ่วงน ้าหนกัจะใหผ้ลรวม
คะแนนปัจจยัทั้งหมดใหไ้ด ้ 100 คะแนน ซ่ึงการแบ่งค่าคะแนนถ่วงน ้าหนกัท่ี
ปัจจยัสภาพท าเลใหค้ะแนนท่ี 10 คะแนน  เน่ืองจากเป็นวเิคราะห์จากสภาพท าเล
ชนบทและชุมชน ปัจจยัการคมนาคมใหค้ะแนนท่ี 10 คะแนน เน่ืองจากเป็น
วเิคราะห์จากท่ีดินตั้งอยูใ่นท่ีสะดวกต่อการคมนาคม ปัจจยัสภาพแวดลอ้ม ให้
คะแนนท่ี 10 คะแนน  เน่ืองจากวเิคราะห์จากสภาพบริเวณรอบๆ ปัจจยัสภาพ
ภายในแปลงใหค้ะแนนท่ี 10 คะแนน เน่ืองจากวิเคราะห์จากการถมท่ีดินในแปลง 
ปัจจยัรูปร่างท่ีดินใหค้ะแนนท่ี 10 คะแนน เน่ืองจากวเิคราะห์จากขนาดท่ีดิน 
ปัจจยัการใชป้ระโยชน์ใหค้ะแนนท่ี 10 คะแนน เน่ืองจากวเิคราะห์จากท่ีดินท่ี
สามารถก่อสร้างได ้ และปัจจยัสภาพคล่องใหค้ะแนนท่ี 20 คะแนน เน่ืองจาก
วเิคราะห์จากความคล่องตวัในการซ้ือขายทรัพยสิ์น สาธารณูปโภคไฟฟ้าให้
คะแนนท่ี 20 คะแนน เน่ืองจากวเิคราะห์ประปา โทรศพัท ์ จากการสอบถามจาก
พนกังานประเมินอสังหาริมทรัพยใ์นการวเิคราะห์ท่ีดินวา่งเปล่าพร้อมบา้นพกั
อาศยั ไดก้ าหนดใหส้ภาพคล่อง และ สาธารณูปโภค เป็นปัจจยัหลกัท่ีมีผลต่อ
ราคาการซ้ือขายและการวิเคราะห์ในสัดส่วนท่ีมากกวา่ปัจจยัองคป์ระกอบอ่ืน 
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 เน่ืองจากท่ีดินวา่งเปล่าเป็นลกัษณะทรัพยสิ์นท่ีมีโอกาสซ้ือขายไดต้ลอดเวลา เพื่อ
เป็นการลงทุนในการเก็งก าไรท่ีดินของนายทุน ซ่ึงอาจท าใหร้าคาท่ีดินมีการ
ปรับตวัข้ึนอยา่งกา้วกระโดด อีกทั้งท่ีดินมีการปรับตวัอยูเ่สมอตามสภาวะเงินเฟ้อ
และการขยายตวัของเศรษฐกิจ เรียกไดว้า่สภาพคล่องตวัในการซ้ือขายของท่ีดิน
จะข้ึนอยูส่ภาวะเศรษฐิกจในช่วงเวลานั้นๆ โดยใหเ้ป็นปัจจยัท่ีสามารถวเิคราะห์
ในการแบ่งสัดส่วนองคป์ระกอบคะแนนคุณภาพถ่วงน ้าหนกัท่ีดินวา่งเปล่าพร้อม
บา้นพกัอาศยั ดงัตารางท่ี 3.4 

2) การก าหนดค่าคะแนนคุณภาพถ่วงน ้าหนกัทรัพยสิ์นประเภทตึกแถวพร้อมท่ีดิน 

 การก าหนดค่าคะแนนคุณภาพถ่วงน ้าหนกัทรัพยสิ์นประเภทตึกแถวพร้อมท่ีดิน 
โดยก าหนดค่าคะแนนถ่วงน ้าหนกัไดจ้ากการเก็บขอ้มูลสอบถามจากพนกังาน
ประเมินอสังหาริมทรัพย ์ ซ่ึงก าหนดคะแนนค่าถ่วงน ้าหนกัในการวิเคราะห์
คุณภาพถ่วงน ้าหนกั ดงัน้ี 

ตารางท่ี 3.5 ตารางค่าคะแนนคุณภาพถ่วงน ้าหนกัตึกแถวพร้อมท่ีดิน 

องคป์ระกอบ คะแนนถ่วงน ้าหนกั 

สภาพท าเล 30 
เน้ือท่ีดิน 10 
ขนาดท่ีดิน 10 
จ านวนชั้น 10 
การตกแต่ง 10 
การต่อเติม 10 
สภาพอาคาร 10 
สภาพคล่อง 10 
ผลรวมคะแนนจากการถ่วงน ้ าหนกั 100 

 จากการก าหนดปัจจยัองคป์ระกอบในการวเิคราะห์คุณภาพถ่วงน ้าหนกัตึกแถว
พร้อมท่ีดิน โดยการก าหนดคะแนนถ่วงน ้าหนกัจะใหผ้ลรวมคะแนนปัจจยั
ทั้งหมดใหไ้ด ้ 100 คะแนน ซ่ึงการแบ่งค่าคะแนนถ่วงน ้าหนกั ปัจจยัเน้ือท่ีดินให้
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 คะแนนท่ี 10 คะแนน เน่ืองจากวเิคราะห์จากรูปร่างแปลงท่ีดิน ปัจจยัขนาดท่ีดิน
ใหค้ะแนนท่ี 10 คะแนน เน่ืองจากวเิคราะห์จากขนาดท่ีดินของตึกแถว ปัจจยั
จ านวนชั้นใหค้ะแนนท่ี 10 คะแนน เน่ืองจากวิเคราะห์จากจ านวนชั้นของตึกแถว 
ปัจจยัการตกแต่งใหค้ะแนนท่ี 10 คะแนน เน่ืองจากวเิคราะห์จากการตกแต่ง
ภายใน ปัจจยัการต่อเติมให้คะแนนท่ี 10 คะแนน เน่ืองจากวเิคราะห์จากสไตลก์าร
ต่อเติม ปัจจยัสภาพอาคารให้คะแนนท่ี 10 คะแนน เน่ืองจากวเิคราะห์จากการดูแล
รักษา และ ปัจจยัสภาพคล่อง ใหน้ ้าหนกัท่ี 10 คะแนน เน่ืองจากวิเคราะห์จาก
สภาพคล่องในการขาย และปัจจยัสภาพท าเลใหน้ ้าหนกัท่ี 30 คะแนน เน่ืองจาก
วเิคราะห์จากท าเลท่ีตั้งอยูใ่นยา่นพาณิชย ์ จากการสอบถามจากพนกังานประเมิน
อสังหาริมทรัพยใ์นการวเิคราะห์ตึกแถวพร้อมท่ีดิน ไดก้ าหนดใหส้ภาพท าเล เป็น
ปัจจยัหลกัท่ีมีผลต่อราคาการซ้ือขายและการวเิคราะห์ในสัดส่วนท่ีมากกวา่ปัจจยั
องคป์ระกอบอ่ืน เน่ืองจากตึกแถวพร้อมท่ีดินเป็นลกัษณะทรัพยสิ์นท่ีสามารถเป็น
สถานท่ีประกอบการในดา้นเชิงพาณิชย ์ หรือใชเ้ป็นท่ีตั้งของส านกังาน เพื่อเป็น
การสร้างประโยชน์ต่อทรัพยสิ์น อีกทั้งสภาพท าเลมีอิทธิพลต่อราคาซ้ือขายอีก
ดว้ย ซ่ึงท าเลท่ีตั้งท่ีอยูใ่นยา่นพาณิชย ์ ยอ่มจะมีราคาสูงกวา่ท่ีดินท่ีอยูน่อกเขต
การคา้ และสภาพท าเลท่ีตั้งติดถนนใหญ่ก็มีแนวโนม้ในการสร้างมูลค่าเพิ่มใหก้บั
ทรัพยสิ์นในการพฒันาอนาคตท่ีมีการขยายตวัสูง โดยใหเ้ป็นปัจจยัท่ีสามารถ
วเิคราะห์ในการแบ่งสัดส่วนองคป์ระกอบคะแนนคุณภาพถ่วงน ้าหนกัตึกแถว
พร้อมท่ีดิน ดงัตารางท่ี 3.5 

3) การก าหนดค่าคะแนนคุณภาพถ่วงน ้าหนกัทรัพยสิ์นประเภทอาคารชุด 

 การก าหนดค่าคะแนนคุณภาพถ่วงน ้าหนกัทรัพยสิ์นประเภทอาคารชุด โดย
ก าหนดค่าคะแนนถ่วงน ้าหนกัได ้ จากการเก็บขอ้มูลสอบถามจากพนกังาน
ประเมินอสังหาริมทรัพย ์ ซ่ึงก าหนดคะแนนค่าถ่วงน ้าหนกัในการวิเคราะห์
คุณภาพถ่วงน ้าหนกั ดงัน้ี 
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ตารางท่ี 3.6 ตารางค่าคะแนนคุณภาพถ่วงน ้าหนกัอาคารชุด 

องคป์ระกอบ คะแนนถ่วงน ้าหนกั 

สถานท่ีตั้ง 10 
คุณภาพโครงการ 10 
ทรัพยส่์วนกลาง 5 
ระบบรักษาความปลอดภยั 10 
ต าแหน่งท่ีตั้งอาคารชุด 10 
ชั้นท่ี 15 
ขนาดพื้นท่ี 15 
การตกแต่ง 15 
สภาพคล่อง 10 
ผลรวมคะแนนจากการถ่วงน ้ าหนกั 100 

 จากการก าหนดปัจจยัองคป์ระกอบในการวเิคราะห์คุณภาพถ่วงน ้าหนกัอาคารชุด 
โดยการก าหนดคะแนนถ่วงน ้าหนกัจะใหผ้ลรวมคะแนนปัจจยัทั้งหมดใหไ้ด ้ 100 
คะแนน ซ่ึงการแบ่งค่าคะแนนถ่วงน ้าหนกั ปัจจยัสถานท่ีตั้งใหค้ะแนนท่ี 10 
คะแนน เน่ืองจากวิเคราะห์จากท าเลท่ีตั้ง ปัจจยัคุณภาพโครงการใหค้ะแนนท่ี 10 
คะแนน เน่ืองจากวเิคราะห์จากมีสโมสร ปัจจยัทรัพยส่์วนกลางใหค้ะแนนท่ี 5 
คะแนน เน่ืองจากวเิคราะห์จากลิฟตซ่ึ์งจะใหค้วามส าคญันอ้ยกวา่เพราะเป็นแค่
ปัจจยัเพิ่มความอ านวยความสะดวกซ่ึงไม่มีผลต่อการประเมินราคา ปัจจยัระบบ
รักษาความปลอดภยัใหค้ะแนนท่ี 10 คะแนน เน่ืองจากวเิคราะห์พนกังานรักษา
ความปลอดภยั ระบบไฟฉุกเฉิก ระบบรักษาความปลอดภยั ปัจจยัต าแหน่งท่ีตั้ง
อาคารชุด ใหค้ะแนนท่ี 10 คะแนน เน่ืองจากวเิคราะห์จากจากต าแหน่งของห้อง 
ปัจจยัสภาพคล่องใหค้ะแนนท่ี 10 คะแนน เน่ืองจากวเิคราะห์การเขา้อยูอ่าคารชุด  
และปัจจยัชั้นท่ีใหค้ะแนนท่ี 15 คะแนน เน่ืองจากวิเคราะห์จากชั้นท่ีอยูสู่งยิง่มี
โอกาสรับวิวไดม้ากกวา่ชั้นท่ีอยูต่  ่าถูกปิดบงัววิ ปัจจยัขนาดพื้นท่ี ใหน้ ้าหนกัท่ี 15 
คะแนน เน่ืองจากวิเคราะห์ขนาดห้องชุดดูจากเน้ือท่ีขนาดหอ้งชุด ปัจจยัการ
ตกแต่งภายในใหน้ ้าหนกัท่ี 15 คะแนน เน่ืองจากวเิคราะห์คุณภาพวสัดุภายในการ
ตบแต่ง จากการสอบถามจากพนกังานประเมินอสังหาริมทรัพยใ์นการวเิคราะห์
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 อาคารชุด ไดก้ าหนดใหช้ั้นท่ี ขนาดพื้นท่ี และการตกแต่งภายใน เป็นปัจจยัหลกัท่ี
มีผลต่อราคาการซ้ือขายและการวเิคราะห์ในสัดส่วนท่ีมากกวา่ปัจจยัองคป์ระกอบ
อ่ืน เน่ืองจากราคาซ้ือขายจะใหค้วามส าคญัต่อขนาดรูปร่างลกัษณะการตกแต่ง
ของหอ้งชุด ซ่ึงจะพิจารฯษจากขนาดหอ้งชุดมีขนาดหอ้งเล็กและหอ้งขนาดใหญ่ท่ี
แตกต่างกนั ต าแหน่งชั้นท่ีของหอ้งเพื่อดูท าเลววิท่ีสวยงามชั้นท่ีอยูสู่งยิง่มีโอกาส
รับววิไดม้ากกวา่ชั้นท่ีอยูต่  ่าถูกปิดบงัววิ และการตกแต่งภายในมีลกัษณะท่ีพิเศษ
แต่ละหอ้งท่ีมีการตกแต่งไม่เหมือนกนั ซ่ึงเป็นปัจจยัท่ีท าใหมี้ผลต่อมูลค่าตลาด
ดว้ย โดยให้เป็นปัจจยัท่ีสามารถวเิคราะห์ในการแบ่งสัดส่วนองคป์ระกอบ
คะแนนคุณภาพถ่วงน ้าหนกัตึกแถวพร้อมท่ีดิน ดงัตารางท่ี 3.6 

3.1.4 วธีิการวเิคราะห์คุณสมบติัของทรัพยสิ์น 

1) วธีิการวเิคราะห์คุณสมบติัของทรัพยสิ์นดว้ยวธีิการเปรียบเทียบตลาด 

 การวเิคราะห์ดว้ยวธีิการเปรียบเทียบตลาดในการประเมินราคาทรัพยสิ์นนั้น จะใช้
การเปรียบเทียบกบัทรัพยสิ์นท่ีเทียบเคียง ดงันั้นขอ้มูลท่ีจะใชใ้นการประเมินราคา
ทรัพยสิ์นประเภท ท่ีดินวา่งเปล่าพร้อมท่ีบา้นพกัอาศยั ตึกแถวพร้อมท่ีดิน หอ้งชุด 
จะถูกเก็บเป็นขอ้มูลราคาตลาดท่ีใชใ้นการเปรียบเทียบ โดยขอ้มูลจะถูกส ารวจ
และสอบถามจดัเก็บเป็นขอ้มูลท่ีอยูบ่ริเวณใกลเ้คียงกนั หรือขอ้มูลทรัพยสิ์นท่ีมี
ลกัษณะคลา้ยคลึงกนัประมาณ 3-4 ขอ้มูล และเก็บขอ้มูลของทรัพยสิ์นท่ีตอ้งการ
ทราบราคา โดยขอ้มูลไดจ้ากการลงส ารวจจะแสดงรายละเอียดท่ีเพียงพอตาม
ลกัษณะขอ้มูลของทรัพยสิ์นประเภทนั้นๆ เพื่อไดข้อ้มูลราคาตลาดท่ีใช้
เปรียบเทียบราคาทรัพยสิ์นมาวเิคราะห์เป็นขอ้มูลท่ีจะประเมินราคาของทรัพยสิ์น
ท่ีตอ้งการ ซ่ึงขอ้มูลท่ีท าการเก็บบนัทึกจะถูกใส่เป็นคะแนนแต่ละองคป์ระกอบ
ของประเภทต่างๆ ของอสังหาริมทรัพยซ่ึ์งจะใหค้ะแนนกบัขอ้มูลท่ีใชใ้นการ
วเิคราะห์ ดงัตวัอยา่งท่ี 3.7 แสดงตวัอยา่งตารางเก็บขอ้มูลราคาตลาดท่ีใชใ้นการ
เปรียบเทียบราคาตึกแถวบริเวณตลาดสมเพชร  
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ตารางท่ี 3.7 ตวัอยา่งตารางเก็บขอ้มูลราคาตลาดท่ีใชใ้นการเปรียบเทียบราคาตึกแถว                   
บริเวณตลาดสมเพชร 

รำยละเอยีด ทรัพย์สินท่ีประเมิน ข้อมูลท่ี 1 ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 

ลกัษณะ

ทรัพย์สิน 

ตึกแถวคร่ึงตึกคร่ึงไม ้ ตึกแถว ค.ส.ล. ตึกแถวคร่ึงตึกคร่ึงไม ้ ตึกแถวคร่ึงตึกคร่ึง

ไม ้ สูง 2 ชั้น สูง 3 ชั้น มีชั้นลอย สูง 2 ชั้น สูง 2 ชั้น 

ท่ีตั้ง เลขท่ี 157 ติดถนนมูลเมือง เลขท่ี 155 ติดถนนมูลเมือง 
 ติดถนนมูลเมือง  ติดถนนมูลเมือง  
เนือ้ท่ีดิน 
(ไร่-งำน-ตร.วำ) 

0-0-30 ไร่ 0-0-18 ไร่ 0-0-22 ไร่ 0-0-20 ไร่ 
รูปแปลงท่ีดิน 
 

รูปร่างส่ีเหล่ียมผนืผา้ รูปร่างส่ีเหล่ียมผนืผา้ รูปร่างส่ีเหล่ียมผนืผา้ รูปร่าง

ส่ีเหล่ียมผนืผา้ ระดับดิน +0.00 เมตร +0.00 เมตร +0.00 เมตร +0.00 เมตร 
ขนำดอำคำร 6.00 x 16.50 ม. 4.00 x 12.00 ม. 4.00 x 16.50 ม. 4.00 x 12.00 ม. 
จ ำนวนช้ัน 2 ชั้น 3 ชั้นมีชั้นลอย 2 ชั้น 2 ชั้น 
สภำพอำคำร กลางเก่ากลางใหม่ ใหม่ กลางเก่ากลางใหม่ กลางเก่ากลางใหม่ 
กำรตกแต่ง พร้อมอยู ่ พร้อมอยู ่ พร้อมอยู ่ พร้อมอยู ่
กำรต่อเติม - - - - 
สำธำรณูปโภค มีไฟฟ้า น ้าประปา มีไฟฟ้า น ้าประปา มีไฟฟ้า น ้าประปา มีไฟฟ้า น ้าประปา 
 และโทรศพัท ์ และโทรศพัท ์ และโทรศพัท ์ และโทรศพัท ์
กำรใช้ประโยชน์ มีไฟฟ้า น ้าประปา มีไฟฟ้า น ้าประปา มีไฟฟ้า น ้าประปา มีไฟฟ้า น ้าประปา 
ณ วันส ำรวจ และโทรศพัท ์ และโทรศพัท ์ และโทรศพัท ์ และโทรศพัท ์
รำคำ - ซ้ือมาเม่ือปี 52 คูหาละ 5,000,000.- คูหาละ 4,500,000.- 
     
เงื่อนไขและ - คูหาละ 7,900,000.- คูหาละ 4,500,000.- คูหาละ 4,300,000.- 
การต่อรอง   (ต่อรองแลว้) (ต่อรองแลว้) 
วัน/เดือน/ปี - 26/08/55 26/08/55 26/08/55 
สถำนท่ีติดต่อ/ - สอบถามจากเจา้ของ

อาคาร 

สอบถามจากเจา้ของ

ร้านขายยา 

โทร 053-213853 
โทรศัพท์   ศาลายา  
เปรียบเทียบ

ข้อมูลกบั 

- ท าเลใกลเ้คียง สภาพ

ดีกวา่ 

ท าเลและสภาพ

ใกลเ้คียง 

ท าเลและสภาพ

ใกลเ้คียง ทรัพย์สิน

ใกล้เคียง 
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ตารางท่ี 3.8 ตวัอยา่งตารางแสดงการวเิคราะห์คุณบติัตึกแถวบริเวณตลาดสมเพชร 

องคป์ระกอบ 
คะแนน
ถ่วง

น ้ าหนกั 

ขอ้มูลท่ีใชใ้นการวเิคราะห์(คะแนน) ผลการวเิคราะห์(คะแนนxน ้าหนกั) 

ทรัพยสิ์
นท่ี

ประเมิน 
ขอ้มูล 
ท่ี 1 

ขอ้มูล 
ท่ี 2 

ขอ้มูล 
ท่ี 3 

ทรัพยสิ์น
ท่ีท าการ
ประเมิน 

ขอ้มูล 
ท่ี 1' 

ขอ้มูล 
ท่ี 2' 

ขอ้มูล 
ท่ี 3' 

สภาพท าเล 30 5 5 5 5 150 150 150 150 

เน้ือท่ีดิน 10 5 1 1 1 50 10 10 10 

ขนาดอาคาร 10 5 1 1 1 50 10 10 10 

จ านวนชั้น 10 5 6 5 5 50 60 50 50 

การตกแต่ง 10 5 3 2 2 50 30 20 20 

การต่อเติม 10 5 5 2 2 50 50 20 20 

สภาพอาคาร 10 5 6 3 3 50 60 30 30 

สภาพคล่อง 10 5 1 1 1 50 10 10 10 

รวม 100  

   
500 380 300 300 

 
ตารางท่ี 3.9 การใหร้ะดบัคะแนน 

 การวเิคราะห์คุณบติัตึกแถวบริเวณตลาดสมเพชร จากตวัอยา่งตารางท่ี 3.8 
องคป์ระกอบปัจจยัการวิเคราะห์ตึกแถวประกอบดว้ย สภาพท าเล เน้ือท่ีดิน ขนาด
อาคาร จ านวนชั้น การตกแต่ง การต่อเติม สภาพอาคาร สภาพคล่อง โดย
ก าหนดค่าคะแนนถ่วงน ้าหนกัแต่ละองคป์ระกอบของตึกแถวตามตารางท่ี 3.5 
หวัขอ้ท่ี 3.1.3  ขอ้มูลท่ีใชใ้นการวเิคราะห์ขอ้มูลท่ี 1 ขอ้มูลท่ี 2 และขอ้มูล
ท่ี 3 วเิคราะห์ขอ้มูลจากการเก็บขอ้มูลตลาด ไดจ้ากตารางท่ี 3.7 ตวัอยา่งตารางเก็บ
ขอ้มูลราคาตลาดท่ีใชใ้นการเปรียบเทียบราคาตึกแถวบริเวณตลาดสมเพชร น ามา
วเิคราะห์ให้ระดบัคะแนนตามตารางท่ี 3.9 การใหร้ะดบัคะแนน โดยเปรียบเทียบ
ระดบัคะแนนกบัขอ้มูลทรัพยสิ์นท่ีประเมินตามตารางท่ี 3.7 โดยก าหนดคา่
คะแนนถ่วงน ้าหนกัทรัพยสิ์นท่ีประเมินเป็นค่าคะแนนน ้าหนกั 5 เพื่อเป็นค่า

การใหร้ะดบัคะแนน 

ต ่า พอใช ้ ปานกลาง ดี ดีมาก 

1 ถึง 2 3 ถึง 4 5 ถึง 6 7 ถึง 8 9 ถึง 10 
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 คะแนนถ่วงน ้าหนกักลางเป็นตวัก าหนดเพื่อใหข้อ้มูลท่ี 1 ขอ้มูลท่ี 2 และขอ้มูลท่ี 
3 เปรียบเทียบกบัค่าคะแนนถ่วงน ้าหนกัทรัพยสิ์นท่ีท าการประเมิน 

การใหร้ะดบัคะแนน ระดบัคะแนนต ่า จะให้อยูใ่นระดบั 1 ถึง 2 ระดบัคะแนน
พอใช ้จะใหอ้ยูใ่นระดบั 3 ถึง 4 ระดบัคะแนนปานกลาง จะใหอ้ยูใ่นระดบั 5 ถึง 6 
ระดบัคะแนนดี จะใหอ้ยูใ่นระดบั 7 ถึง 8 และระดบัคะแนนดีมาก จะใหอ้ยูใ่น
ระดบั 9 ถึง 10 ซ่ึงลกัษณะของทรัพยท่ี์ตอ้งการวิเคราะห์ราคาจะใหร้ะดบัคะแนน
ในระดบั 5 ทุกองคป์ระกอบของขอ้มูล เพื่อใชข้อ้มูลทรัพยสิ์นท่ีมีสภาพเทียบเคียง
กนัมาเปรียบเทียบคะแนนน ้าหนกักบัทรัพยสิ์นท่ีตอ้งการวิเคราะห์ราคา ตวัอยา่ง
วธีิการวเิคราะห์ราคาทรัพยสิ์นตึกแถวบริเวณตลาดสมเพชร จากการส ารวจเก็บ
ขอ้มูลดว้ยวธีิการเปรียบเทียบตลาด ดงัแสดงในตารางท่ี 3.7, 3.8, 3.9 และ 3.10 

ผลการวเิคราะห์ ขอ้มูล ท่ี 1' ขอ้มูลท่ี 2' ขอ้มูลท่ี 3' และทรัพยสิ์นท่ีท าการประเมิน 
ไดจ้ากขอ้มูลท่ีใชใ้นการวิเคราะห์ขอ้มูลท่ี 1 ขอ้มูลท่ี 2 และขอ้มูลท่ี 3 และ
ทรัพยสิ์นท่ีประเมิน คูณดว้ยคะแนนถ่วงน ้าหนกั ของแต่ละองคป์ระกอบปัจจยั
การวเิคราะห์ตึกแถวประกอบดว้ย สภาพท าเล เน้ือท่ีดิน ขนาดอาคาร จ านวนชั้น 
การตกแต่ง การต่อเติม สภาพอาคาร สภาพคล่อง 

ตารางท่ี 3.10 ตวัอยา่งตารางแสดงการเปรียบเทียบราคาตลาด 

รายละเอียด 
ขอ้มูลท่ีใชใ้นการวเิคราะห์ ทรัพยสิ์นท่ีท า

การประเมิน ขอ้มูลท่ี 1 ขอ้มูลท่ี 2 ขอ้มูลท่ี 3 
ราคาขาย/ตารางวา 7,900,000 5,000,000 4,500,000 - 
ราคาต่อรอง/ปรับแก ้ 7,900,000 4,500,000 4,300,000 - 
ผลการวเิคราะห์ 380 300 300 500 
อตัราส่วนเปรียบเทียบ 1.3158 1.6667 1.6667 1 
ราคาตามอตัราส่วนเปรียบเทียบ 10,394,820 7,500,150 7,166,810 - 
น ้าหนกัเปรียบเทียบ 0.38 0.31 0.31 1 
ราคาภายหลงัการเปรียบเทียบ 3,950,031 2,325,046 2,221,711 8,496,788 
เกณฑร์าคาตลาด (ปัดเศษ) ตารางวาละ 8,500,000 
(หมายเหตุ :         ปัดเศษท่ี 100,000 ) 
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ตารางท่ี3.11 จ  านวนขอ้มูลท่ีใชว้เิคราะห์ n =3 
n 1 2 3 Sum 
D  120 200 200 520 
Dif(d)= sumD-D 400 320 320 1040 
Factor ={Dif(d) / Sum(D) x (n-1)} 0.38 0.31 0.31 1 

 D = ผลการวเิคราะห์ทรัพยสิ์นท่ีประเมิน – ผลการวเิคราะห์ของแต่ละขอ้มูล                   
D   = 500 – 380  = 120 

      Dif(d) =  sumD-D  = 520 – 120  = 400 

ตวัอยา่งการค านวนในตารางท่ี 3-10   (โดยใชข้อ้มูลท่ี 1) 

อตัราส่วนเปรียบเทียบ =       ผลการวเิคราะห์ของทรัพยสิ์นท่ีท าการประเมิน                 

        ผลการวเิคราะห์ของแต่ละขอ้มูลท่ีใชใ้นการวเิคราะห์           

           =      500     

       380 

           =    1.3158 

 ราคาตามอตัราส่วนเปรียบเทียบ  =  ราคาต่อรองปรับแกแ้ต่ละขอ้มูลxอตัราส่วนเปรียบเทียบละขอ้มูล 

             =  7,900,000 x 1.3158   

             =  10,394,820 

น ้าหนกัเปรียบเทียบ  (Factor)     =            Dif(d)                           

                                                            Sum(D) x (n-1)                 

             =           400    

          520 x (3-1) 

             =       0.38 

น ้าหนกัเปรียบเทียบของทรัพยสิ์นท่ีท าการประเมิน =  ผลรวมทั้งหมดของน ้าหนกัเปรียบเทียบ 

                 =  0.38 + 0.31 + 0.31               = 1 
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ราคาภายหลงัการเปรียบเทียบ   = ราคาตามอตัราส่วนเปรียบเทียบ x น ้าหนกัเปรียบเทียบ 

               = 10,394,820 x 0.38   

               = 3,950,031 

ราคาทรัพยสิ์นท่ีท าการประเมิน  = ผลรวมทั้งหมดของราคาภายหลงัการเปรียบเทียบ 

                        = 3,950,031 + 2,325,046 + 2,221,711  

               = 8,496,788 

หมายเหตุ : ปัดเศษท่ี 100,000       = 8,500,000 

2) วธีิการวเิคราะห์คุณสมบติัของทรัพยสิ์นดว้ยวธีิวเิคราะห์มูลค่าจากตน้ทุน 

 ตวัอยา่งการประเมินค่าราคาบา้นพกัอาศยั 

เน้ือท่ีใชส้อยหลกั (ภายในบา้น) = ขนาดตวับา้น x ค่าก่อสร้างใหม่ (บญัชีราคาประเมินค่าก่อสร้าง
       อาคาร พ.ศ.2555 ก าหนดใหเ้ป็นบา้นเด่ียวตึกชั้นเด่ียว ใชร้าคา
      วสัดุก่อสร้าง ระดบัปานกลางท่ีราคา 12,800 บาท) 

               =  125.00 ตรม. x 12,800.00 บาท/ตรม. 
               =  1,600,000.00 บาท     

หมายเหตุ : ค่าก่อสร้างใหม่ คิดจากตารางราคาประเมินค่าก่อสร้างอาคาร พ.ศ.2555 ก าหนดโดย
สมาคมผูป้ระเมินค่าทรัพยสิ์นแห่งประเทศไทย  

อายบุา้นรวม 50 ปี (ค่าเส่ือมปีละ 2% รวม 50 ปี = 100%) โดยจะหกัค่าเส่ือมอาคารในอาย ุ10 ปี ปีละ 
2.0% รวม  20 %   = 320,000.00  บาท    
คงเหลือมูลค่าอาคารตามสภาพ ณ ปัจจุบนั =  1,280,000.00  บาท   เม่ือหกัค่าเส่ือมแลว้   

3) วธีิการวเิคราะห์คุณสมบติัของทรัพยสิ์นดว้ยวธีิวเิคราะห์รายได้ 

 วธีิการน้ีเป็นการวเิคราะห์มูลค่าจากรายไดข้องทรัพยสิ์น เหมาะส าหรับทรัพยสิ์น
ท่ีก่อใหเ้กิดรายไดจ้ากตวัทรัพยสิ์นเอง (สมาคมผูป้ระเมินค่าทรัพยสิ์นแห่ง
ประเทศไทย 2555) ทรัพยสิ์นมีค่าเพราะมนัสร้างรายได ้ ทรัพยท่ี์สร้างรายไดสู้ง
กวา่มกัมีมูลค่าสูงกวา่ (ท าเล-คุณภาพดีกวา่ เป็นตน้)  



 

 55  

ตวัอยา่งการประเมินค่าราคาหอพกั 

หอ้งพกัขนาด 100 หอ้ง อตัราค่าเช่าท่ีเก็บไดจ้ริงเป็นเงินหอ้งละ 2,000 บาท/เดือน  

โดยศกัยภาพจึงมีรายได ้    =  จ านวนห้องพกั x อตัราค่าเช่า/เดือน x เดือน  

      = 100 x 2,000 x 12 เดือน    

      = 2,400,000 บาท/ปี  

แต่มีผูม้าเช่าจริง 90% มีหน้ีสูญอีก 5% ดงันั้นรายไดจ้ริงคือ 85% ของประมาณการขา้งตน้ 

รายไดเ้ช่าต่อปี                = 2,400,000 x 85%    

    = 2,040,000 บาท  

จากการวเิคราะห์เพิ่มเติม พบวา่ค่าใชจ่้ายในการด าเนินการหอพกัน้ีเป็นเงิน ~30% ของรายไดจ้ริง 

รายไดสุ้ทธิเป็นเงิน           = 2,040,000 x 70%  

     = 1,428,000 บาท  

มูลค่าทรัพยสิ์น            V = I / R  

โดยท่ี     V คือ มูลค่าทรัพยสิ์น   

   I  คือ  รายไดสุ้ทธิ  

   R  คือ อตัราผลตอบแทน 

อตัราผลตอบแทน ในกรณีน้ีหากใชอ้ตัราดอกเบ้ียเงินฝาก ณ 5% ต่อปี   

มูลค่าทรัพยสิ์นท่ีประเมินไดจ้ะเป็นเงิน  =          1,428,000  

                                                                        5% 
           = 28,560,000 บาท 

3.2 แผนผงัระบบสำรสนเทศภูมิศำสตร์ส ำหรับกำรวเิครำะห์มูลค่ำกำรประเมินรำคำทรัพย์สิน 

แผนผงัระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ส าหรับการวเิคราะห์มูลค่าการประเมินราคาทรัพยสิ์น หลกัการ
ท างานของระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ส าหรับการวเิคราะห์มูลค่าการประเมินของราคาทรัพยสิ์น ใน
การใชง้านแบ่งเป็น 2 ส่วน  โดยมีส่วนผูดู้แลระบบและส่วนผูใ้ชง้าน เร่ิมตน้ดว้ยผูดู้แลระบบ โดย
ผูดู้แลระบบเป็นผูน้ าเขา้ขอ้มูลทรัพยสิ์น ไดแ้ก่ ขอ้มูลท่ีใชใ้นการวเิคราะห์คุณภาพบา้นพกัอาศยัพร้อม
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วเิคราะห์มูลค่าการประเมิน 
ราคาทรัพยสิ์น 

ท่ีดินวา่งเปล่า คุณภาพตึกแถวพร้อมท่ีดิน คุณภาพอาคารชุด คุณภาพหอพกั ขอ้มูลราคาทรัพยสิ์น และ
ขอ้มูลรูปภาพ เพื่อน าเขา้ขอ้มูลสู่ระบบการวเิคราะห์มูลค่าประเมินราคาทรัพยสิ์น จากนั้นผูใ้ชง้านจะ
เป็นผูใ้ชง้านระบบ โดยผูใ้ชง้านเป็นผูใ้หค้่าคะแนนถ่วงน ้าหนกัของทรัพยสิ์นประเภทท่ีดินวา่งเปล่า
พร้อมท่ีพกัอาศยั ตึกแถวพร้อมท่ีดิน อาคารชุด และหอพกั เพื่อให้ระบบวเิคราะห์มูลค่าราคาทรัพยสิ์น
เขา้สู่กระบวนการวิเคราะห์ราคาทรัพยสิ์น จากนั้นระบบจะวเิคราะห์มูลค่าประเมินราคาทรัพยสิ์น
แสดงผลขอ้มูลการประเมินราคาทรัพยสิ์นออกมา ดงัภาพท่ี 3.2 
 
                                                      
                       
    ขอ้มูลทรัพยสิ์น                            การใชง้านระบบ                                        
     ขอ้มูลราคาค่าทรัพยสิ์น         ค่าคะแนนถ่วงน ้าหนกั                                         
     ขอ้มูลรูปภาพ 

ภาพท่ี 3.2 แผนผงัระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ส าหรับการวเิคราะห์มูลค่าการประเมินราคาทรัพยสิ์น
ในบริเวณเทศบาลนครเชียงใหม่ 

3.3 กำรสร้ำงฐำนข้อมูลของระบบสำรสนเทศภูมิศำสตร์ 

การสร้างฐานขอ้มูลราคาทรัพยสิ์นประกอบดว้ย การสร้างฐานขอ้มูลเชิงคุณลกัษณะ (attribute data) 
ไดแ้ก่ ขอ้มูลท่ีดินวา่งเปล่าพร้อมบา้นพกัอาศยั ขอ้มูลตึกแถวพพร้อมท่ีดิน ขอ้มูลอาคารชุด ขอ้มูล
หอพกั และขอ้มูลราคาทรัพยสิ์น ซ่ึงขอ้มูลดงักล่าวจะแสดงถึงรายละเอียดของแต่ละประเภททรัพยสิ์น 
เม่ือเขา้สู่โปรแกรม ArcGIS 9.2 จะถูกสร้างเป็นฐานขอ้มูลเชิงคุณลกัษณะ โดยจะถูกสร้างเป็น
ตารางขอ้มูล Attribute Table เพื่อจดัเก็บขอ้มูลเป็นฐานขอ้มูลทรัพยสิ์น และการสร้างฐานขอ้มูลเชิง
พื้นท่ี(spatial data) เป็นขอ้มูลทรัพยสิ์นในรูปแบบ 2 มิติ ไดแ้ก่ ชั้นขอ้มูลท่ีดินวา่งเปล่าพร้อมบา้นพกั
อาศยั ชั้นขอ้มูลตึกแถวพพร้อมท่ีดิน ชั้นขอ้มูลอาคารชุด ชั้นขอ้มูลหอพกั ชั้นขอ้มูลถนน ชั้นขอ้มูล
รูปภาพ โดยจะสร้างเป็นชั้นขอ้มูลอาคารทรัพยสิ์นใหท้ าการเช่ือมโยงขอ้มูลกบัฐานขอ้มูลทรัพยสิ์นใน
ตารางขอ้มูลเชิงลกัษณะAttribute Table โดยมีความสัมพนัธ์กบัฐานขอ้มูล ดงัในภาพท่ี 3.3   

ผูใ้ชง้าน ผูดู้แลระบบ 
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QUICKBIRD 
BUILDING 
PICTURE 

spatial data attribute data 

ช่ืออาคาร “BL_NAME” 
เน้ือท่ีดิน “AREA” 
ขนาด “BL_AREA” 
จ านวนชั้น “BL_NSTOREY” 
ราคาสอบถาม “PRICE” 
สภาพท าเล “LOCATION” 
การคมนาคม “Traffic” 
สภาพแวดลอ้ม “Environment” 
สภาพภายในแปลง “Place” 
รูปร่าง “Area” 
การใชป้ระโยชน์ “Appliance” 
สาธารณูปโภค “Utility” 
สภาพคล่อง “Liquidity” 

ช่ืออาคาร “BL_NAME” 
เน้ือท่ีดิน “AREA” 
ขนาด “BL_AREA” 
จ านวนชั้น “BL_NSTOREY” 
ราคาสอบถาม “PRICE” 
เน้ือท่ีดิน “Area” 
ขนาดท่ีดิน “Size” 
จ านวนชั้น “Storey” 
สภาพคล่อง “Liquidity” 
การตกแต่ง “Decorate” 
การต่อเติม“Addition”  
สภาพอาคาร “Condition” 
สภาพท าเล“Location” 

ช่ืออาคาร “BL_NAME” 
เน้ือท่ีดิน “AREA” 
ขนาด “BL_AREA” 
จ านวนชั้น “BL_NSTOREY” 
ราคาสอบถาม “PRICE” 
สถานท่ีตั้ง“Location” 
ระดบัโครงการ “Project” 
ทรัพยส่์วนกลาง “Property” 
ระบบความปลอดภยั “Safty” 
ต าแหน่งท่ีตั้งห้อง “Position” 
ชั้นท่ี “Storey”  
ขนาดห้องชุด “Size” 
การตกแต่งภายใน “Decorate” 
สภาพคล่อง “Liquidity” 

ช่ืออาคาร “BL_NAME” 
จ านวนห้องพกั(พดัลม) “Room” 
จ านวนห้องพกั(แอร์) “RoomAir” 
จ านวนร้านคา้ “Shop” 
ราคาหอ้งพกัพดัลมต่อเดือน “RoomPrice” 
ราคาหอ้งพกัแอร์ต่อเดือน “RoomAirPrice” 
ราคาค่าเช่าร้านคา้ต่อเดือน “ShopPrice” 
ราคาค่าทรัพยสิ์น “Price” 

บา้นพกัอาศยัพร้อมท่ีดินวา่งเปล่า ตึกแถวพร้อมท่ีดิน อาคารชุด หอพกั 

Spatial data and attribute data 

 

ภาพท่ี 3.3 การสร้างฐานขอ้มูลราคาทรัพยสิ์นของระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ 
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3.4 กำรวเิครำะห์ลกัษณะคุณสมบัติของข้อมูลระบบสำรสนเทศภูมิศำสตร์ 

การวเิคราะห์คุณสมบติัของทรัพยสิ์นประเภทท่ีดินวา่งเปล่าพร้อมบา้นพกัอาศยั ตึกแถวพร้อมท่ีดิน 
อาคารชุด และหอพกั ในการวเิคราะห์ลกัษณะคุณสมบติัของขอ้มูลระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์จะ
วเิคราะห์จากการก าหนดสร้างเง่ือนไข โดยถูกแยกการวเิคราะห์ออกเป็น 2 ส่วน คือ ส่วนแรกการ
วเิคราะห์ลกัษณะคุณสมบติัของขอ้มูลโดย ArcGIS โดยใหโ้ปรแกรม ArcGIS วเิคราะห์ใหค้่าคะแนน
ถ่วงน ้าหนกัจากการสร้างเง่ือนไขการวเิคราะห์คุณสมบติัของทรัพยสิ์นจะเปรียบเทียบจากทรัพยสิ์นท่ี
ถูกเปรียบเทียบกบัทรัพยสิ์นท่ีถูกประเมินเพื่อวเิคราะห์ให้ค่าคะแนนถ่วงน ้าหนกั และส่วนท่ีสองการ
วเิคราะห์ลกัษณะคุณสมบติัของขอ้มูลโดยผูใ้ช ้ โดยใหผู้ใ้ชเ้ป็นผูใ้หค้่าคะแนนถ่วงน ้าหนกัจากการ
สร้างเง่ือนไขการวเิคราะห์คุณสมบติัของทรัพยสิ์นจะเปรียบเทียบจากทรัพยสิ์นท่ีถูกเปรียบเทียบกบั
ทรัพยสิ์นท่ีถูกประเมินเพื่อวเิคราะห์ใหค้่าคะแนนถ่วงน ้าหนกั ดงัภาพท่ี 3.4 

 

                   

                                                                                                                                                         

 

                                               

 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพท่ี 3.4 การวเิคราะห์ลกัษณะคุณสมบติัของขอ้มูลระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ 

 

การวเิคราะห์ลกัษณะคุณสมบติัของ
ขอ้มูลระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ 

 

การวเิคราะห์ลกัษณะคุณสมบติั
ของขอ้มูลโดย ArcGIS  

 

การวเิคราะห์ลกัษณะคุณสมบติั
ของขอ้มูลโดยผูใ้ช ้

การสร้างเง่ือนไขการวิเคราะห์
คุณสมบัติของทรัพย์สิน 

ค่าคะแนนถ่วงน ้าหนกัคุณสมบติัของทรัพยสิ์น 
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3.4.1 การสร้างเง่ือนไขการวิเคราะห์จากคุณสมบติัของขอ้มูลโดย ArcGIS วเิคราะห์ 

 การวเิคราะห์จากคุณสมบติัของขอ้มูลโดย ArcGIS จะวเิคราะห์ใหค้่าคะแนนถ่วงน ้าหนกั 
โดยเป็นจากเปรียบเทียบจากทรัพยสิ์นท่ีถูกเปรียบเทียบกบัทรัพยสิ์นท่ีถูกประเมิน จาก
การสอบถามขอ้มูลจากนกัประเมินราคาอสังหาริมทรัพยว์ิเคราะห์โดยใชเ้ง่ือนไขดงัน้ี 

1)     การสร้างเง่ือนไขการวิเคราะห์คุณสมบติัของทรัพยสิ์นประเภทท่ีดินวา่งเปล่า
พร้อมบา้นพกัอาศยั                                                                                      

        การวเิคราะห์คุณสมบติัของทรัพยสิ์นส่วนของขอ้มูลโดย ArcGIS จะวเิคราะห์ให้
ค่าคะแนนถ่วงน ้าหนกั ไดแ้ก่ องคป์ระกอบ การคมนาคม และ รูปร่างท่ีดิน 

               1.1) การคมนาคม การวเิคราะห์ลกัษณะคุณสมบติัการคมนาคม วเิคราะห์จาก
  ท่ีดินตั้งอยูใ่นท่ีสะดวกต่อการคมนาคมนั้นยอ่มมีราคาสูงกวา่ ท่ีดินท่ีห่าง
  ไกลความเจริญและไม่สะดวกต่อการคมนาคมหรือการเดินทาง โดยจะ
  ใชเ้กณฑก์ารใหค้่าคะแนนถ่วงน ้าหนกัจากขอ้มูลเส้นทางถนนดงัน้ี 

 ถา้ท่ีดินท่ีถูกเปรียบเทียบ อยูเ่ส้นถนนเด่ียวกบั ท่ีดินท่ีถูกประเมิน 
ใหมี้ค่าเท่ากบั 5 
 ถา้ท่ีดินท่ีถูกเปรียบเทียบ อยูใ่นซอย แต่ท่ีดินท่ีถูกประเมินอยูถ่นน
ใหญ่ ใหค้่า 5 ลบ 1 ไปทุกๆ ระยะ 50 เมตร 
 ถา้ท่ีดินท่ีถูกประเมิน อยูใ่นซอย แต่ท่ีดินท่ีถูกเปรียบเทียบอยูถ่นน
ใหญ่ ใหค้่า 5 บวก 1 ไปทุกๆระยะ 50 เมตร 

1.2) รูปร่างท่ีดิน การวเิคราะห์ลกัษณะคุณสมบติัรูปร่างท่ีดิน วิเคราะห์จากท่ีดิน
มีขนาดเท่าไร (ก่ีตารางวา) กวา้งยาว (ก่ีเมตร) มีขนาดบา้นเท่าไร (ก่ีตาราง
เมตร) หนา้กวา้ง(เมตร) ความลึก(เมตร) โดยจะใชเ้กณฑก์ารใหค้่าคะแนน
ถ่วงน ้าหนกัจากรูปร่างท่ีดินดงัน้ี 

 ถา้ท่ีดินท่ีถูกเปรียบเทียบมีขนาดรูปร่าง เท่ากบั ท่ีดินท่ีถูกประเมิน
ใหมี้ค่า เท่ากบั  5 
 ถา้ท่ีดินท่ีถูกเปรียบเทียบมีขนาดรูปร่าง มากกวา่ ท่ีดินท่ีถูกประเมิน 
ใหเ้อาส่วนต่างของขนาดท่ีดินในขอ้มูล ArcGIS มาหาร 10 บวก 5 
 ถา้ท่ีดินท่ีถูกเปรียบเทียบมีขนาดรูปร่าง นอ้ยกวา่ ท่ีดินท่ีถูกประเมิน 
ใหเ้อาส่วนต่างของขนาดท่ีดินในขอ้มูล ArcGIS มาหาร 10 ลบ  5 
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 2)      การสร้างเง่ือนไขการวเิคราะห์คุณสมบติัของทรัพยสิ์นประเภทตึกแถวพร้อมท่ีดิน 
      การวเิคราะห์คุณสมบติัของทรัพยสิ์นส่วนของขอ้มูลโดย ArcGIS จะวเิคราะห์ให้
      ค่าคะแนนถ่วงน ้าหนกั ไดแ้ก่ องคป์ระกอบ เน้ือท่ีดิน ขนาดท่ีดิน และ จ านวนชั้น  

2.1) เน้ือท่ีดิน การวเิคราะห์ลกัษณะคุณสมบติัเน้ือท่ีดินของตึกแถว วเิคราะห์
จากรูปร่างแปลงท่ีดิน ขนาดแปลงท่ีดินเปรียบเทียบกนัได ้ โดยจะใชเ้กณฑ์
การใหค้่าคะแนนถ่วงน ้าหนกัจากเน้ือท่ีดินดงัน้ี 
 ถา้ตึกแถวท่ีถูกเปรียบเทียบมีขนาดเน้ือท่ีดิน เท่ากบั ตึกแถวท่ีถูก

ประเมินใหมี้ค่า เท่ากบั  5 
 ถา้ตึกแถวท่ีถูกเปรียบเทียบมีขนาดเน้ือท่ีดิน มากกวา่ ตึกแถวท่ีถูก
ประเมิน ให้เอาส่วนต่างของขนาดท่ีดินในขอ้มูล ArcGIS มาหาร 10 บวก 5 
 ถา้ตึกแถวท่ีถูกเปรียบเทียบมีขนาดเน้ือท่ีดิน นอ้ยกวา่ ตึกแถวท่ีถูก
ประเมิน ให้เอาส่วนต่างของขนาดท่ีดินในขอ้มูล ArcGIS มาหาร 10 ลบ  5 

2.2) ขนาดท่ีดิน การวเิคราะห์ลกัษณะคุณสมบติัขนาดท่ีดินของตึกแถว 
วเิคราะห์จากเน้ือท่ีดิน (กวา้ง x ยาว) โดยจะใชเ้กณฑก์ารให้ค่าคะแนนถ่วง
น ้าหนกัจากขนาดท่ีดินดงัน้ี 
 ถา้ความกวา้งของขนาดตึกแถวท่ีถูกเปรียบเทียบ เท่ากบั ตึกแถวท่ี
ถูกประเมิน ใหมี้ค่าเท่ากบั 5 
 ถา้ความกวา้งของขนาดตึกแถวท่ีถูกเปรียบเทียบ มากกวา่ ตึกแถวท่ี
ถูกประเมิน ใหมี้ค่าเท่ากบั 5 บวก 1 
 ถา้ความกวา้งของขนาดตึกแถวท่ีถูกเปรียบเทียบ นอ้ยกวา่ ตึกแถวท่ี
ถูกประเมิน ใหมี้ค่าเท่ากบั 5 ลบ 1 

2.3)    จ านวนชั้น การวเิคราะห์ลกัษณะคุณสมบติัจ านวนชั้นของตึกแถว วเิคราะห์
จากจ านวนชั้นอาคารตึกแถว โดยจะใชเ้กณฑก์ารให้ค่าคะแนนถ่วงน ้าหนกั
จากจ านวนชั้นดงัน้ี 
 ถา้จ านวนชั้นของตึกแถวท่ีถูกเปรียบเทียบ เท่ากบั ตึกแถวท่ีถูก   
ประเมิน ใหมี้ค่าเท่ากบั 5 
 ถา้จ านวนชั้นของตึกแถวท่ีถูกเปรียบเทียบ มากกวา่ ตึกแถวท่ีถูก
ประเมิน ใหมี้ค่าเท่ากบั 5 บวก 1 
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 ถา้จ านวนชั้นของตึกแถวท่ีถูกเปรียบเทียบ นอ้ยกวา่ ตึกแถวท่ีถูก
ประเมิน ใหมี้ค่าเท่ากบั 5 ลบ 1 

3)      การสร้างเง่ือนไขการวเิคราะห์คุณสมบติัของทรัพยสิ์นประเภทอาคารชุด          
      การวเิคราะห์คุณสมบติัของทรัพยสิ์นส่วนของขอ้มูลโดย ArcGIS จะวเิคราะห์ให้
      ค่าคะแนนถ่วงน ้าหนกั ไดแ้ก่ องคป์ระกอบ ชั้นท่ี และ ขนาดห้องชุด   

                    3.1) ชั้นท่ี การวเิคราะห์ลกัษณะคุณสมบติัชั้นอาคารชุด วเิคราะห์จากชั้นอาคาร
  ชุดท่ีอยูสู่งยิง่มีโอกาสรับวิวไดม้ากกวา่ชั้นท่ีอยูต่  ่าถูกปิดบงัววิยอ่มมีราคาสูง
  กวา่ชั้นท่ีอยูต่  ่า โดยจะใชเ้กณฑก์ารให้ค่าคะแนนถ่วงน ้าหนกัจากชั้นดงัน้ี 

 ถา้จ านวนชั้นของอาคารชุดท่ีถูกเปรียบเทียบ เท่ากบั อาคารชุดท่ีถูก
ประเมิน ใหมี้ค่าเท่ากบั 5 
 ถา้จ านวนชั้นของอาคารชุดท่ีถูกเปรียบเทียบ มากกวา่ อาคารชุดท่ี
ถูกประเมิน ใหมี้ค่าเท่ากบั 5 บวก 1 
 ถา้จ านวนชั้นของอาคารชุดท่ีถูกเปรียบเทียบ นอ้ยกวา่ อาคารชุดท่ี
ถูกประเมิน ใหมี้ค่าเท่ากบั 5ลบ 1 

3.2) ขนาดห้องชุด การวเิคราะห์ลกัษณะคุณสมบติัขนาดหอ้งชุด วเิคราะห์จาก
เน้ือท่ีขนาดห้องชุด (กวา้ง x ยาว) โดยจะใชเ้กณฑก์ารให้ค่าคะแนนถ่วง
น ้าหนกัจากขนาดหอ้งชุด ดงัน้ี 
 ถา้อาคารชุดท่ีถูกเปรียบเทียบมีขนาดห้องชุด เท่ากบั อาคารชุดท่ีถูก
ประเมินใหมี้ค่า เท่ากบั  5 
  ถา้อาคารชุดท่ีถูกเปรียบเทียบมีขนาดห้องชุด มากกวา่ อาคารชุดท่ี
ถูกประเมิน ใหเ้อาส่วนต่างของขนาดท่ีดินในขอ้มูล ArcGIS มาหาร 10 
บวก 5 
 ถา้อาคารชุดท่ีถูกเปรียบเทียบมีขนาดห้องชุด นอ้ยกวา่ อาคารชุดท่ี
ถูกประเมิน ใหเ้อาส่วนต่างของขนาดท่ีดินในขอ้มูล ArcGIS มาหาร 10 
ลบ  5 

4) การสร้างเง่ือนไขการวิเคราะห์คุณสมบติัของทรัพยสิ์นประเภทโรงแรม  

การวเิคราะห์ทรัพยสิ์นประเถทโรงแรมจะเป็นการวิเคราะห์จากขอ้มูลโดยArcGIS
จะแสดงขอ้มูลผลราคาจากการวเิคราะห์ดงัน้ี 
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วธีิการวเิคาะห์ทรัพยสิ์นประเภทโรงแรม 

รายไดจ้ากการเช่าต่อดือน  = ราคาค่าหอ้งพกั(พดัลม)ต่อเดือน x จ านวนห้อง +      
     ราคาค่าห้องพกั(แอร์)ต่อเดือน x จ  านวนห้อง + 
     ราคาค่าเช่าร้านคา้ ต่อเดือน x จ านวนห้อง    

รายไดจ้ากการเช่าต่อปี     = รายไดจ้ากการเช่าต่อดือน  x 12 

รายไดอ้ตัราการเขา้พกั     = รายไดจ้ากการเช่าต่อปี x 90%  

รายไดค้่าหอ้งพกั             = รายไดอ้ตัราการเขา้พกั + 10% 

ค่าบริหารการจดัการและสาธารณูปโภค =    รายไดค้่าห้องพกั x 15 

                          100 

ราคาทรัพยสิ์น =   รายไดค้่าหอ้งพกั – ค่าบริหารการจดัการและสาธารณูปโภค 

                                                                       8% 

3.4.2 การสร้างเง่ือนไขในการวเิคราะห์ลกัษณะคุณสมบติัโดยผูใ้ชเ้ป็นผูว้เิคราะห์ 

 การวเิคราะห์จากคุณสมบติัของขอ้มูลผูใ้ชเ้ป็นคนใหค้ะแนนถ่วงน ้าหนกั โดยเป็นจาก
เปรียบเทียบจากทรัพยสิ์นท่ีถูกเปรียบเทียบกบัทรัพยสิ์นท่ีถูกประเมิน จากการสอบถาม
ขอ้มูลจากนกัประเมินราคาอสังหาริมทรัพยว์เิคราะห์โดยใชเ้ง่ือนไขดงัน้ี 

1)     การสร้างเง่ือนไขการวิเคราะห์คุณสมบติัของทรัพยสิ์นประเภทท่ีดินวา่งเปล่า
พร้อมบา้นพกัอาศยั 

    การวเิคราะห์คุณสมบติัของทรัพยสิ์นส่วนใหผู้ใ้ชเ้ป็นคนใหค้ะแนนถ่วงน ้าหนกั 
ไดแ้ก่องคป์ระกอบ สภาพท าเล สภาพแวดลอ้ม สภาพภายในแปลง การใช้
ประโยชน์ สาธารณูปโภค สภาพคล่อง 

       1.1)   ขอ้มูลสภาพท าเล การวเิคราะห์ลกัษณะคุณสมบติัสภาพท าเลของท่ีดิน
   วา่งเปล่า วเิคราะห์จากท าเลท่ีตั้ง สภาพท าเลแบ่งเป็น 2 ลกัษณะ ไดแ้ก่ 
   ชนบท และ ชุมชน โดยจะใชเ้กณฑก์ารให้ค่าคะแนนถ่วงน ้าหนกัจาก
   สภาพท าเล ดงัน้ี 

 ถา้ท่ีดินวา่งเปล่าถูกเปรียบเทียบมีสภาพท าเล เหมือนกบั ท่ีดินวา่ง
เปล่าท่ีถูกประเมินใหมี้ค่าถ่วงน ้าหนกั เท่ากบั 5 
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 ถา้ท่ีดินวา่งเปล่าถูกเปรียบเทียบมีสภาพท าเล ดีกวา่ ท่ีดินวา่งเปล่าท่ี
ถูกประเมินใหมี้ค่าถ่วงน ้าหนกั มากกวา่  5 
 ถา้ท่ีดินวา่งเปล่าถูกเปรียบเทียบมีสภาพท าเล แยก่วา่ ท่ีดินวา่งเปล่า
ท่ีถูกประเมินใหมี้ค่าถ่วงน ้าหนกั นอ้ยกวา่  5 

1.2) ขอ้มูลสภาพแวดลอ้ม การวเิคราะห์ลกัษณะสภาพแวดลอ้ม วเิคราะห์จาก
สภาพบริเวณรอบๆของท่ีดินบริเวณนั้น สภาพแวดลอ้มทางสังคม ลกัษณะ
ของเพื่อนบา้น และการด ารงชีวติของสังคมในแถบนั้น โดยเฉพาะปัจจยั
ลบ เช่น ยา่นอุตสาหกรรมท่ีมีมลพิษ ทิ้งขยะ ยา่นปศุสัตว ์ เช่น ฟารมเ์ล้ียง
หมู มลพิษทางเสียง มลพิษอืนๆ ท่ีรบกวนต่อการอยูอ่าาศยัใกลเ้คียง อนั
อาจมีเป็นบางฤดูกาล หรือตามทิศทางลม โดยจะใชเ้กณฑก์ารใหค้่าคะแนน
ถ่วงน ้าหนกัจากสภาพแวดลอ้ม ดงัน้ี 
 ถา้ท่ีดินวา่งเปล่าถูกเปรียบเทียบมีสภาพแวดลอ้ม เหมือนกบั ท่ีดิน
วา่งเปล่าท่ีถูกประเมินใหมี้ค่าถ่วงน ้าหนกั เท่ากบั  5 
  ถา้ท่ีดินวา่งเปล่าถูกเปรียบเทียบมีสภาพแวดลอ้ม ดีกวา่ ท่ีดินวา่ง
เปล่าท่ีถูกประเมินใหมี้ค่าถ่วงน ้าหนกั มากกวา่  5 
 ถา้ท่ีดินวา่งเปล่าถูกเปรียบเทียบมีสภาพแวดลอ้ม แยก่วา่ ท่ีดินวา่ง
เปล่าท่ีถูกประเมินใหมี้ค่าถ่วงน ้าหนกั นอ้ยกวา่  5 

1.3) ขอ้มูลสภาพภายในแปลง การวเิคราะห์ลกัษณะสภาพภายในแปลง 
วเิคราะห์จากมีการถมท่ีดินในแปลงนั้นไหม มีการถมต ่ากวา่หรือสูงกวา่
ระดบัถนน โดยจะใชเ้กณฑก์ารให้ค่าคะแนนถ่วงน ้าหนกัสภาพภายใน
แปลง ดงัน้ี 
 ถา้ท่ีดินวา่งเปล่าถูกเปรียบเทียบมีสภาพภายในแปลง เหมือนกบั 
ท่ีดินวา่งเปล่าท่ีถูกประเมินใหมี้ค่าถ่วงน ้าหนกั เท่ากบั  5 
  ถา้ท่ีดินวา่งเปล่าถูกเปรียบเทียบมีสภาพภายในแปลง ดีกวา่ ท่ีดิน
วา่งเปล่าท่ีถูกประเมินใหมี้ค่าถ่วงน ้าหนกั มากกวา่  5 
 ถา้ท่ีดินวา่งเปล่าถูกเปรียบเทียบมีสภาพภายในแปลง แยก่วา่ ท่ีดิน
วา่งเปล่าท่ีถูกประเมินใหมี้ค่าถ่วงน ้าหนกั นอ้ยกวา่  5 

 1.4)   ขอ้มูลการใชป้ระโยชน์ การวเิคราะห์ลกัษณะการใชป้ระโยชน์ วเิคราะห์
     จากการใชป้ระโยชน์ของท่ีดินท่ีสามารถก่อสร้างไดข้นาดไหน ถา้มี 
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   ส่ิงก่อสร้างอยูแ่ลว้มีเน้ือท่ีมากกวา่ส่ิงท่ีจะก่อสร้างข้ึนใหม่ ท่ีดินบางแปลง
   อาจมีมูลค่าสูงกวา่อีกแปลงหน่ึงมากในซอยเดียวกนั โดยจะใชเ้กณฑก์ารให้
   ค่าคะแนนถ่วงน ้าหนกัการใชป้ระโยชน์ ดงัน้ี 

 ถา้ท่ีดินวา่งเปล่าถูกเปรียบเทียบมีการใชป้ระโยชน์ เหมือนกบั ท่ีดิน
วา่งเปล่าท่ีถูกประเมินใหมี้ค่าถ่วงน ้าหนกั เท่ากบั  5 
 ถา้ท่ีดินวา่งเปล่าถูกเปรียบเทียบมีการใชป้ระโยชน์ มากกวา่ ท่ีดิน
วา่งเปล่าท่ีถูกประเมินใหมี้ค่าถ่วงน ้าหนกั มากกวา่  5 
 ถา้ท่ีดินวา่งเปล่าถูกเปรียบเทียบมีการใชป้ระโยชน์ นอ้ยกวา่ ท่ีดิน
วา่งเปล่าท่ีถูกประเมินใหมี้ค่าถ่วงน ้าหนกั นอ้ยกวา่  5 

1.5) ขอ้มูลสาธารณูปโภค การวเิคราะห์ลกัษณะสาธารณูปโภค วเิคราะห์จาก
บริเวณนั้นมีสาธารณูปโภคไดแ้ก่ ไฟฟ้า ประปา โทรศพัท ์โดยจะใชเ้กณฑ์
การใหค้่าคะแนนถ่วงน ้าหนกัสาธารณูปโภค ดงัน้ี 
 ถา้ท่ีดินวา่งเปล่าถูกเปรียบเทียบมีสาธารณูปโภค เหมือนกบั ท่ีดิน
วา่งเปล่าท่ีถูกประเมินใหมี้ค่าถ่วงน ้าหนกั เท่ากบั  5 
 ถา้ท่ีดินวา่งเปล่าถูกเปรียบเทียบมีสาธารณูปโภค ดีกวา่ ท่ีดินวา่ง
เปล่าท่ีถูกประเมินใหมี้ค่าถ่วงน ้าหนกั มากกวา่  5 
 ถา้ท่ีดินวา่งเปล่าถูกเปรียบเทียบมีสาธารณูปโภค แยก่วา่ ท่ีดินวา่ง
เปล่าท่ีถูกประเมินใหมี้ค่าถ่วงน ้าหนกั นอ้ยกวา่  5 

1.6) ขอ้มูลสภาพคล่อง การวเิคราะห์ลกัษณะสภาพคล่อง วเิคราะห์จากสภาพ
คล่องในการขายทรัพยสิ์นในเวลาอนัสมควร (3-6 เดือนในปัจจุบนั) โดย
อาจพิจารณาจากอตัราการอยูอ่าาศยั (สูง/ต ่า หรือทิ้งร้าง) ประเมิณการ
ประกาศขายในยา่นเดียวกนั (คู่แข่งมาก/นอ้ย) สอบถามระยะเวลาในการ
ประกาศขายมานานหรือไม่ หรือระยะเวลาท่ีใชใ้นการขายส่วนใหญ่ในยา่น
นั้น และดูจากขนาดท่ีดินผนืเล็ก ท่ีมีราคาต่อหน่วยสูงกวา่ แต่สามารถซ้ือ
ขายไดค้ล่องตวักวา่มากกวา่ท่ีดินท่ีมีขนาดใหญ่ โดยจะใชเ้กณฑก์ารให้คา่
คะแนนถ่วงน ้าหนกัสภาพคล่อง ดงัน้ี 
 ถา้ท่ีดินวา่งเปล่าถูกเปรียบเทียบมีสภาพคล่อง เหมือนกบั ท่ีดินวา่ง
เปล่าท่ีถูกประเมินใหมี้ค่าถ่วงน ้าหนกั เท่ากบั  5 

ตัวอย่างการจัดล าดับหัวข้อ 
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 ถา้ท่ีดินวา่งเปล่าถูกเปรียบเทียบมีสภาพคล่อง ดีกวา่ ท่ีดินวา่งเปล่าท่ี
ถูกประเมินใหมี้ค่าถ่วงน ้าหนกั มากกวา่  5 
 ถา้ท่ีดินวา่งเปล่าถูกเปรียบเทียบมีสภาพคล่อง แยก่วา่ ท่ีดินวา่งเปล่า
ท่ีถูกประเมินใหมี้ค่าถ่วงน ้าหนกั นอ้ยกวา่  5 

2)     การสร้างเง่ือนไขการวิเคราะห์คุณสมบติัของทรัพยสิ์นประเภทตึกแถว 

   การวเิคราะห์คุณสมบติัของทรัพยสิ์นส่วนใหผู้ใ้ชเ้ป็นคนใหค้ะแนนถ่วงน ้าหนกั
ไดแ้ก่องคป์ระกอบ สภาพท าเล การตกแต่ง การต่อเติม สภาพอาคาร สภาพคล่อง  

2.1) ขอ้มูลสภาพท าเล การวเิคราะห์ลกัษณะคุณสมบติัสภาพท าเลของตึกแถว 
วเิคราะห์จากท่ีตั้งอยูใ่นยา่นพาณิชย ์ หรือ สภาพท่ีตั้งท่ีติดถนนใหญ่ 
แนวโนม้การพฒันาในอนาคต ท่ีมีการขยายตวัสูง โดยจะใชเ้กณฑก์ารให้
ค่าคะแนนถ่วงน ้าหนกัสภาพท าเล ดงัน้ี 
 ถา้ตึกแถวถูกเปรียบเทียบมีสภาพท าเล เหมือนกบั ตึกแถวท่ีถูก
ประเมินใหมี้ค่าถ่วง น ้าหนกั เท่ากบั  5 
 ถา้ตึกแถวถูกเปรียบเทียบมีสภาพท าเล ดีกวา่ ตึกแถวท่ีถูกประเมิน
ใหมี้ค่าถ่วงน ้าหนกั มากกวา่  5 
 ถา้ตึกแถวถูกเปรียบเทียบมีสภาพท าเล แยก่วา่ ตึกแถวท่ีถูกประเมิน
ใหมี้ค่าถ่วงน ้าหนกั นอ้ยกวา่  5 

2.2) ขอ้มูลการตกแต่ง การวเิคราะห์ลกัษณะคุณสมบติัการตกแต่งของตึกแถว 
วเิคราะห์จากการตกแต่งภายใน คุณภาพวสัดุภายใน เช่น การตกแต่งห้อง 
ฝ้าเพดาน เฟอร์นิเจอร์ โดยจะใชเ้กณฑก์ารใหค้่าคะแนนถ่วงน ้าหนกัการ
ตกแต่ง ดงัน้ี 
 ถา้ตึกแถวถูกเปรียบเทียบมีการตกแต่ง เหมือนกบั ตึกแถวท่ีถูก
ประเมินใหมี้ค่าถ่วงน ้าหนกั เท่ากบั  5 
 ถา้ตึกแถวถูกเปรียบเทียบมีการตกแต่ง ดีกวา่ ตึกแถวท่ีถูกประเมิน
ใหมี้ค่าถ่วงน ้าหนกั มากกวา่  5 
 ถา้ตึกแถวถูกเปรียบเทียบมีการตกแต่ง แยก่วา่ ตึกแถวท่ีถูกประเมิน
ใหมี้ค่าถ่วงน ้าหนกั นอ้ยกวา่  5 
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 2.3) ขอ้มูลการต่อเติม การวเิคราะห์ลกัษณะคุณสมบติัการต่อเติมของตึกแถว 
  วเิคราะห์จากสไตลก์ารต่อเติม รูปแบบอาคารท่ีต่อเติมเพิ่ม เช่น การต่อเติม
  หอ้งครัว การต่อเติมซกัลา้ง การต่อเติมโรงจอดรถ โดยจะใชเ้กณฑก์ารให้ค่า
  คะแนนถ่วงน ้าหนกัการต่อเติม ดงัน้ี 

 ถา้ตึกแถวถูกเปรียบเทียบมีการต่อเติม เหมือนกบั ตึกแถวท่ีถูก
ประเมินใหมี้ค่าถ่วงน ้าหนกั เท่ากบั  5 
 ถา้ตึกแถวถูกเปรียบเทียบมีการต่อเติม ดีกวา่ ตึกแถวท่ีถูกประเมิน
ใหมี้ค่าถ่วงน ้าหนกั มากกวา่  5 
 ถา้ตึกแถวถูกเปรียบเทียบมีการต่อเติม แยก่วา่ ตึกแถวท่ีถูกประเมิน
ใหมี้ค่าถ่วงน ้าหนกั นอ้ยกวา่  5 

2.4) ขอ้มูลสภาพอาคาร การวเิคราะห์ลกัษณะคุณสมบติัสภาพอาคารของ
ตึกแถว วเิคราะห์จากการดูแลรักษา อายกุารใชง้าน โดยจะใชเ้กณฑก์ารให้
ค่าคะแนนถ่วงน ้าหนกัสภาพอาคาร ดงัน้ี 
 ถา้ตึกแถวถูกเปรียบเทียบมีสภาพอาคาร เหมือนกบั ตึกแถวท่ีถูก
ประเมินใหมี้ค่าถ่วงน ้าหนกั เท่ากบั  5 
 ถา้ตึกแถวถูกเปรียบเทียบมีสภาพอาคาร ดีกวา่ ตึกแถวท่ีถูกประเมิน
ใหมี้ค่าถ่วงน ้าหนกั มากกวา่  5 
 ถา้ตึกแถวถูกเปรียบเทียบมีสภาพอาคาร แยก่วา่ ตึกแถวท่ีถูก
ประเมินใหมี้ค่าถ่วงน ้าหนกั นอ้ยกวา่  5 

2.5) ขอ้มูลสภาพคล่อง การวเิคราะห์ลกัษณะคุณสมบติัสภาพคล่องของตึกแถว 
วเิคราะห์จากสภาพคล่องในการขายทรัพยสิ์นในเวลาอนัสมควร (3-6 เดือน
ในปัจจุบนั) โดยอาจพิจารณาจากอตัราการอยูอ่าาศยั (สูง/ต ่า หรือทิ้งร้าง) 
ประเมิณการประกาศขายในยา่นเดียวกนั (คู่แข่งมาก/นอ้ย) สอบถาม
ระยะเวลาในการประกาศขายมานานหรือไม่ หรือระยะเวลาท่ีใชใ้นการขาย
ส่วนใหญ่ในยา่นนั้น โดยจะใชเ้กณฑก์ารให้ค่าคะแนนถ่วงน ้าหนกัสภาพ
คล่อง ดงัน้ี 
 ถา้ตึกแถวเถูกเปรียบเทียบมีสภาพคล่อง เหมือนกบั ตึกแถวท่ีท่ีถูก
ประเมินใหมี้ค่าถ่วงน ้าหนกั เท่ากบั  5 

ตัวอย่างการจัดล าดับหัวข้อ 
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 ถา้ตึกแถวถูกเปรียบเทียบมีสภาพคล่อง ดีกวา่ ตึกแถวท่ีถูกประเมิน
ใหมี้ค่าถ่วงน ้าหนกั มากกวา่  5 
 ถา้ตึกแถวถูกเปรียบเทียบมีสภาพคล่อง แยก่วา่ ตึกแถวท่ีถูกประเมิน
ใหมี้ค่าถ่วงน ้าหนกั นอ้ยกวา่  5 

3)     การสร้างเง่ือนไขการวิเคราะห์คุณสมบติัของทรัพยสิ์นประเภทอาคารชุด 

   การวเิคราะห์คุณสมบติัของทรัพยสิ์นส่วนใหผู้ใ้ชเ้ป็นคนใหค้ะแนนถ่วงน ้าหนกั
ไดแ้ก่ ระดบัโครงการ ทรัพยส่์วนกลาง ความปลอดภยั ต าแหน่งท่ีตั้ง การตกแต่ง
ภายใน สภาพคล่อง จากการสอบถามขอ้มูลจากนกัประเมินราคาอสังหาริมทรัพย์
บริษทัสยามพิธิวฒัน์ มีรายละเอียดดงัน้ี   
3.1) ขอ้มูลสถานท่ีตั้ง การวเิคราะห์ลกัษณะคุณสมบติัต าแหน่งท่ีตั้งของอาคาร

ชุด วเิคราะห์จากท าเลท่ีตั้ง การเดินทางเขา้ออกท าเลใจกลางเมือง  เช่นถา้
รอบๆ คอนโดมีส่ิงอ านวยความสะดวก เช่น โรงเรียน โรงพยาบาล 
หา้งสรรพสินคา้ ยอ่มเป็นท่ีตอ้งการของลูกคา้มากกวา่  โดยจะใชเ้กณฑก์าร
ใหค้่าคะแนนถ่วงน ้าหนกัต าแหน่งท่ีตั้งของอาคารชุด ดงัน้ี 
 ถา้อาคารชุดถูกเปรียบเทียบมีสถานท่ีตั้ง เหมือนกบั อาคารชุดท่ีถูก
ประเมินใหมี้ค่าถ่วงน ้าหนกั เท่ากบั  5 
 ถา้อาคารชุดถูกเปรียบเทียบมีสถานท่ีตั้ง ดีกวา่ อาคารชุดท่ีถูก
ประเมินใหมี้ค่าถ่วงน ้าหนกั มากกวา่  5 
 ถา้อาคารชุดถูกเปรียบเทียบมีสถานท่ีตั้ง แยก่วา่ อาคารชุดท่ีถูก
ประเมินใหมี้ค่าถ่วงน ้าหนกั นอ้ยกวา่  5 

3.2) ขอ้มูลระดบัโครงการ การวิเคราะห์ลกัษณะคุณสมบติัระดบัโครงการของ
อาคารชุด วเิคราะห์จากส่ิงอ านวยความสะดวกในสโมสร เช่น สระวา่ยน ้า 
ซาวน่า ลานกีฬาต่าง ๆ โดยจะใชเ้กณฑก์ารให้ค่าคะแนนถ่วงน ้าหนกัระดบั
โครงการของอาคารชุด ดงัน้ี 
 ถา้อาคารชุดถูกเปรียบเทียบมีระดบัโครงการ เหมือนกบั อาคารชุด
ท่ีถูกประเมินใหมี้ค่าถ่วงน ้าหนกั เท่ากบั  5 
 ถา้อาคารชุดถูกเปรียบเทียบมีระดบัโครงการ ดีกวา่ อาคารชุดท่ีถูก
ประเมินใหมี้ค่าถ่วงน ้าหนกั มากกวา่  5 
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 ถา้อาคารชุดถูกเปรียบเทียบมีระดบัโครงการ แยก่วา่ อาคารชุดท่ีถูก
ประเมินใหมี้ค่าถ่วงน ้าหนกั นอ้ยกวา่  5 

3.3) ขอ้มูลทรัพยส่์วนกลาง การวเิคราะห์ลกัษณะคุณสมบติัทรัพยส่์วนกลาง
ของอาคารชุด วเิคราะห์จากลานจอดรถ สวนสาธารณะในโครงการ 
ทางเดิน จ านวนลิฟต ์ โดยจะใชเ้กณฑก์ารให้ค่าคะแนนถ่วงน ้าหนกัทรัพย์
ส่วนกลาง ดงัน้ี 
 ถา้อาคารชุดถูกเปรียบเทียบมีทรัพยส่์วนกลาง เหมือนกบั อาคารชุด
ท่ีถูกประเมินใหมี้ค่าถ่วงน ้าหนกั เท่ากบั  5 
 ถา้อาคารชุดถูกเปรียบเทียบมีทรัพยส่์วนกลาง ดีกวา่ อาคารชุดท่ีถูก
ประเมินใหมี้ค่าถ่วงน ้าหนกั มากกวา่  5 
 ถา้อาคารชุดถูกเปรียบเทียบมีทรัพยส่์วนกลาง แยก่วา่ อาคารชุดท่ี
ถูกประเมินใหมี้ค่าถ่วงน ้าหนกั นอ้ยกวา่  5 

3.4) ขอ้มูลความปลอดภยั การวเิคราะห์ลกัษณะคุณสมบติัความปลอดภยัของ
อาคารชุด วเิคราะห์จากโครงการมีพนกังานรักษาความปลอดภยั ระบบไฟ
ฉุกเฉิก ระบบรักษาความปลอดภยั บนัไดหนีไฟ โดยจะใชเ้กณฑก์ารให้ค่า
คะแนนถ่วงน ้าหนกัความปลอดภยั ดงัน้ี 
 ถา้อาคารชุดถูกเปรียบเทียบมีความปลอดภยั เหมือนกบั อาคารชุดท่ี
ถูกประเมินใหมี้ค่าถ่วงน ้าหนกั เท่ากบั  5 
 ถา้อาคารชุดถูกเปรียบเทียบมีความปลอดภยั ดีกวา่ อาคารชุดท่ีถูก
ประเมินใหมี้ค่าถ่วงน ้าหนกั มากกวา่  5 
 ถา้อาคารชุดถูกเปรียบเทียบมีความปลอดภยั แยก่วา่ อาคารชุดท่ีถูก
ประเมินใหมี้ค่าถ่วงน ้าหนกั นอ้ยกวา่  5 

3.5) ขอ้มูลต าแหน่งท่ีตั้ง การวเิคราะห์ลกัษณะคุณสมบติัต าแหน่งท่ีตั้งของ
อาคารชุด วเิคราะห์จากต าแหน่งของห้อง ห้องชุดอยูช่ั้นท่ีสูงกวา่ราคาจะ
สูงข้ึนไปดว้ย เน่ืองจากชั้นท่ีต ่ากวา่มีโอกาสท่ีววิจะถูกบงัจากอาคารอ่ืน 
โดยจะใชเ้กณฑก์ารให้ค่าคะแนนถ่วงน ้าหนกัต าแหน่งท่ีตั้งของอาคารชุด 
ดงัน้ี 
 ถา้อาคารชุดถูกเปรียบเทียบมีต าแหน่งท่ีตั้ง เหมือนกบั อาคารชุดท่ี
ประเมินใหมี้ค่าถ่วงน ้าหนกั เท่ากบั  5 
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 ถา้อาคารชุดถูกเปรียบเทียบมีต าแหน่งท่ีตั้ง ดีกวา่ อาคารชุดท่ีถูก
ประเมินใหมี้ค่าถ่วงน ้าหนกั มากกวา่  5 
 ถา้อาคารชุดถูกเปรียบเทียบมีต าแหน่งท่ีตั้ง แยก่วา่ อาคารชุดท่ีถูก
ประเมินใหมี้ค่าถ่วงน ้าหนกั นอ้ยกวา่  5 

3.6) ขอ้มูลการตกแต่งภายใน การวเิคราะห์ลกัษณะคุณสมบติัการตกแต่งภายใน
ของอาคารชุด วิเคราะห์จากคุณภาพวสัดุภายในการตบแต่ง สภาพภายใน
หอ้งชุด วสัดุปูพื้น มีตบแต่งเพิ่มหรือไม่ วสัดุดีกวา่ราคาห้องชุดจะแพงกวา่
ไปดว้ย แต่มองมุมกลบั วสัดุดีกวา่บางชนิด นอกจากดูดีกวา่แลว้ ยงัช่วย
ประหยดัพลงังานจึงคุม้ท่ีจะลงทุนระยะยาว โดยจะใชเ้กณฑก์ารให้ค่า
คะแนนถ่วงน ้าหนกัการตกแต่งภายใน ดงัน้ี 
 ถา้อาคารชุดถูกเปรียบเทียบการตกแต่งภายใน เหมือนกบั อาคารชุด
ท่ีถูกประเมินใหมี้ค่าถ่วงน ้าหนกั เท่ากบั  5 
 ถา้อาคารชุดถูกเปรียบเทียบการตกแต่งภายใน ดีกวา่ อาคารชุดท่ีถูก
ประเมินใหมี้ค่าถ่วงน ้าหนกั มากกวา่  5 
 ถา้อาคารชุดถูกเปรียบเทียบการตกแต่งภายใน แยก่วา่ อาคารชุดท่ี
ถูกประเมินใหมี้ค่าถ่วงน ้าหนกั นอ้ยกวา่  5 

3.7) ขอ้มูลสภาพคล่อง การวเิคราะห์ลกัษณะคุณสมบติัสภาพคล่องของอาคาร
ชุด วเิคราะห์จากภายในอาคารชุดมีการเขา้อยูม่ากนอ้ยเพียงใด ถา้อาคารชุด
ถา้มีการเขา้อยูน่อ้ยจะมีผลโดยรวมต่อการดูแลรักษาอาคารชุด เน่ืองจาก
มกัจะไม่มีการช าระค่าส่วนกลางในการดูแลอาคารชุด ท าใหเ้ส่ือมโทรมเร็ว 
และส่งผลต่อราคาจะตกลงและสภาพคล่อง (ขายยาก) ต ่าไปดว้ย โดยจะใช้
เกณฑก์ารใหค้่าคะแนนถ่วงน ้าหนกัสภาพคล่อง ดงัน้ี 
 ถา้อาคารชุดถูกเปรียบเทียบสภาพคล่อง เหมือนกบั อาคารชุดท่ีถูก
ประเมินใหมี้ค่าถ่วงน ้าหนกั เท่ากบั  5 
 ถา้อาคารชุดถูกเปรียบเทียบสภาพคล่อง ดีกวา่ อาคารชุดท่ีถูก
ประเมินใหมี้ค่าถ่วงน ้าหนกั มากกวา่  5 
 ถา้อาคารชุดถูกเปรียบเทียบสภาพคล่อง แยก่วา่ อาคารชุดท่ีถูก
ประเมินใหมี้ค่าถ่วงน ้าหนกั นอ้ยกวา่  5 
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การสร้างฐานขอ้มูล 

 

การออกแบบเขียน
โปรแกรม 

4)     การวเิคราะห์คุณสมบติัของทรัพยสิ์นประเภทโรงแรม 

   การวเิคราะห์คุณสมบติัของทรัพยสิ์นประเภทโรงแรมท่ีเป็นส่วนใหผู้ใ้ชเ้ป็นผูใ้ห้
กรอกขอ้มูล ไดแ้ก่ ขอ้มูลจ านวนห้องพกั(พดัลม) จ  านวนหอ้งพกั(แอร์) จ  านวน
ร้านคา้ ราคาค่าห้องพกั(พดัลม)ต่อเดือน ราคาค่าหอ้งพกั(แอร์)ต่อเดือน ราคาค่า
เช่าร้านคา้ต่อเดือน  

3.5 กำรออกแบบโปรแกรมระบบสำรสนเทศภูมิศำสตร์ 

การออกแบบการท างานของโปรแกรม ArcGIS เร่ิมตน้การเตรียมขอ้มูลจากการเก็บขอ้มูลอาคารจาก
ตารางเก็บขอ้มูลราคาตลาดท่ีใชใ้นการเปรียบเทียบ ไดแ้ก่ ท่ีดินวา่งเปล่าพร้อมบา้นพกัอาศยั ตึกแถว
พร้อมท่ีดิน ห้องชุด หอพกั จากนั้นท าการน าเขา้ขอ้มูลเชิงคุณลกัษณะ Attribute data ไดแ้ก่ ขอ้มูลท่ีใช้
ในการวเิคราะห์คุณภาพท่ีดินวา่งเปล่า คุณภาพตึกแถวพร้อมท่ีดิน คุณภาพห้องชุด ขอ้มูลโรงแรม และ 
การน าเขา้ขอ้มูลเชิงพื้นท่ี Spatial data ไดแ้ก่ ขอ้มูลภาพถ่ายดาวเทียม ขอ้มูลอาคาร ขอ้มูลรูปภาพ 
ขอ้มูลถนน ของทรัพยสิ์นเพื่อเก็บเป็นฐานขอ้มูล(Database) จากนั้นท าการออกแบบเขียนโปรแกรม
วเิคราะห์ราคาทรัพยสิ์น โดยโปรแกรมจะแยกการวิเคราะห์ลกัษณะทรัพยสิ์นแต่ละประเภท เม่ือท าการ
คล๊ิกเลือกทรัพยสิ์นประเภทใดในแผนท่ีโปรแกรมจะแสดงขอ้มูลของทรัพยสิ์นประเภทนั้นพร้อม
แสดงขอ้มูลและต าแหน่งบนแผน่ท่ีของทรัพยสิ์นในบริเวณใกลเ้คียง เพื่อท าการประเมินราคาการ
เปรียบเทียบ จากนั้นออกแบบหนา้ต่างโปรแกรมเพื่อใหแ้สดงขอ้มูลและการใส่ค่าน ้ าหนกัความถ่วง
ของทรัพยสิ์น เม่ือโปรแกรมท าการค านวนขอ้มูลจากค่าน ้าหนกัความถ่วง จากนั้นโปรแกรมจะ
ประมวลผลการวเิคราะห์ราคาประเมินทรัพยสิ์นและรายละเอียดทรัพยสิ์นแสดงผลโปรแกรมออกมา 
ดงัภาพท่ี 3.5 
                                                                 In put 
 
 
                                                                                                        Add in 
 
                                                                 การวเิคราะห์ 

 
ภาพท่ี 3.5 การออกแบบโปรแกรมระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ 

 

การเตรียมขอ้มูล 

  การแสดงผลโปรแกรม 


