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บทที่ 5 
 

สรุปผลการศึกษาวจิัยและข้อเสนอแนะ 
 

  การศึกษาเร่ืองน้ีเป็นการศึกษาเก่ียวกบัการประเมินมูลค่าที่ราชพสัดุโดยวิธี Hedonic Pricing 
Method กรณีศึกษาแปลงที่ดินเลขที่ ชม.1723 ต  าบลดอนแก้ว อ าเภอแม่ริม จงัหวดัเชียงใหม่ ซ่ึงมี
วตัถุประสงคเ์พื่อศึกษาถึงความสมัพนัธ์ระหว่างคุณลกัษณะและปัจจยัต่างๆกบัราคาบา้นในโครงการ
บา้นสวสัดิการเพือ่ขา้ราชการ ลูกจา้งประจ ากองทพับกและหน่วยงานอ่ืน และศึกษาถึงราคาจะซ้ือจะขาย
ในการพิจารณาในการโอนสิทธ์ิการเช่า โดยศึกษาจากรูปแบบที่เหมาะสมที่สุดมาเป็นตวัแทนในการ
พิจารณา เก็บขอ้มูลโดยการส ารวจขอ้มูลกลุ่มตวัอย่างด้วยวิธีการลงส ารวจพื้นที่จากแหล่งข้อมูล
โดยตรง ณ โครงการบา้นสวสัดิการเพื่อขา้ราชการลูกจา้งประจ ากองทพับกและหน่วยงานอ่ืน ต าบล
ดอนแกว้ อ าเภอแม่ริม จงัหวดัเชียงใหม่ โดยมีกลุ่มตวัอยา่งเป็นผูเ้ช่าบา้นในโครงการดงักล่าว จ  านวน 
237 ตัวอย่าง และได้ประยุกต์ใช้แบบจ าลอง Hedonic Pricing Method ในงานศึกษาเพื่อท าการ
วเิคราะห์หาความมีนยัส าคญัของปัจจยัหรือตวัแปรต่างๆ ที่มีส่วนในการก าหนดราคาบา้นในโครงการ
บา้นสวสัดิการเพื่อข้าราชการลูกจา้งประจ ากองทัพบกและหน่วยงานอ่ืน ด้วยวิธีการ Regression 
Analysis แล้วน าค่าที่ไดม้าท าการอธิบาย จึงได้ผลสรุปของการศึกษาวิจยัและขอ้เสนอแนะของการ
ศึกษาวจิยั ดงัน้ี 
 
5.1 สรุปผลการศึกษาวิจัย 
  ในการศึกษาวิจยัคร้ังน้ีตอ้งการหาราคาแอบแฝงของคุณลักษณะต่างๆ ของบ้านพกัใน
โครงการบา้นสวสัดิการเพื่อขา้ราชการลูกจา้งประจ ากองทัพบกและหน่วยงานอ่ืน ต าบลดอนแก้ว 
อ าเภอแม่ริม จังหวดัเชียงใหม่  โดยใช้แบบจ าลอง Hedonic Price ในงานศึกษาโดยมีปัจจัยที่ มี
คุณลักษณะด้านกายภาพของแปลงที่ดิน จ านวน 1 ปัจจยั ปัจจยัที่มีคุณลกัษณะดา้นกายภาพของส่ิง
ปลูกสร้าง จ านวน 5 ปัจจยั คุณลกัษณะดา้นท าเลที่ตั้ง จ  านวน 2 ปัจจยั และคุณลกัษณะดา้นทศันียภาพ 
จ านวน 1 ปัจจยั รวมทั้งหมด 9 ปัจจัย จากกลุ่มตัวอย่าง 237 ตัวอย่าง เพื่อท าการวิเคราะห์ความมี
นยัส าคญัทางสถิติ และเคร่ืองหมายทิศทางของแต่ละปัจจยัดว้ยวธีิการ Regression Analysis  
  จากผลการศึกษาท าให้ทราบถึงปัจจยัหรือคุณลักษณะทั่วไปของบา้นพกัในโครงการบา้น
สวสัดิการเพื่อข้าราชการลูกจา้งประจ ากองทพับกและหน่วยงานอ่ืน ต าบลดอนแก้ว อ าเภอแม่ริม 
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จงัหวดัเชียงใหม่ ที่มีผลต่อการก าหนดราคาบา้นพกั โดยค่าสมัประสิทธ์ิที่ประมาณไดจ้ากแบบจ าลองที่ 6 
สามารถน ามาค านวณบา้นพกั โดยมีรูปแบบสมการ คือ 

P = 399846.2 + 577.0971Main Road - 6896.492Wind Road + 7991.479Area + 1974135Number Floor      
       + 2886384Mountain View + 1576257Car Park          (5.1) 

  สามารถอธิบายตามสมการที่ 5.1 ไดค้ือ ถา้บา้นพกัห่างจากถนนหลกั 1 เมตรจะท าใหร้าคาบา้น
เพิม่ขึ้น 577.09 บาท ถา้แปลงบา้นที่ติดถนนหลกัในโครงการ ถา้ความกวา้งของผวิจราจรที่ผา่นหนา้แปลง
ที่ดินเพิ่มขึ้น 1 เมตร ท าใหร้าคาบา้นลดลง 6,896.49 บาท อาจเป็นเพราะผูอ้ยูอ่าศยัไม่ตอ้งการอยูใ่กลถ้นน
หลกัในโครงการหมู่บา้น ท าให้เกิดมลภาวะทางเสียง ถา้เน้ือที่ดินที่ใชป้ลูกสร้างบา้นเพิ่มขึ้น 1 ตารางวา 
ท าให้ราคาเพิ่มขึ้น 7,991.47 บาท ถา้มีจ  านวนชั้นเพิม่ขึ้น 1 ชั้นท าให้บา้นราคาเพิม่ขึ้น 1,974,135 บาท ถา้
มีบา้นที่ติดววิภูเขาจะท าให้ราคาบา้นเพิม่ขึ้น 2,886,384 บาท รวมทั้งบา้นที่มีที่จอดรถยนตก์็จะท าใหบ้า้น
มีราคาเพิม่ขึ้น 1,576,257 บาท 
  ตามสมการที่ 5.1 สามารถใชใ้นการค านวณราคาบา้นพกัโดยการแทนค่าเฉล่ียของปัจจยัหรือ
คุณลกัษณะต่างๆ  (ตามตารางที่ 4.1) ในสมการ ดงัน้ี 

P = 399846.2 + 577.0971(916.94) - 6896.492(9.52) + 7991.479(111.50) + 1974135(1.26)  
      + 2886384 (0.09)+ 1576257(0.49)         (5.2) 

      P =   5,273,955.51 บาท/หลงั 
 ผลการค านวณราคาบ้านพักในโครงการบ้านสวัสดิการเพื่อข้าราชการลูกจ้างประจ า
กองทพับกและหน่วยงานอ่ืน ต าบลดอนแกว้ อ าเภอแม่ริม จงัหวดัเชียงใหม่ ตามสมการที่ 5.2 สามารถ
อธิบายไดว้่าบา้นพกัในโครงการฯ เป็นบา้นเด่ียวชั้นเดียวและสองชั้น มีระยะทางห่างจากถนนทาง
หลวงแผน่ดินหมายเลข 121 สายเล่ียงเมืองเชียงใหม่รอบนอก โดยเฉล่ีย 916.94 เมตร มีความกวา้งของผิว
จราจรที่หนา้แปลงที่ดินของบา้นแต่ละหลงั โดยเฉล่ีย 9.52 เมตร มีเน้ือที่ดินที่ใชป้ลูกสร้างบา้น โดยเฉล่ีย 
111.50 ตารางวา บา้นพกัในโครงการฯ จะมีราคาเท่ากบั 5,273,955.51 บาท/หลงั 
  ผลการวจิยัน้ีสามารถใชเ้ป็นขอ้มูลอา้งอิงซ่ึงเป็นประโยชน์ต่อเจา้ของบา้นพกัที่อยูใ่นโครงการ
บา้นสวสัดิการเพื่อขา้ราชการลูกจา้งประจ ากองทพับกและหน่วยงานอ่ืน ต าบลดอนแกว้ อ าเภอแม่ริม 
จงัหวดัเชียงใหม่ ที่จะใชเ้ป็นเกณฑใ์นการพิจารณาก าหนดราคาเบื้องตน้ในการโอนสิทธ์ิการเช่าแปลง
ที่ดิน รวมทั้งเป็นประโยชน์กบัหน่วยงานของรัฐบาล เพือ่น าไปปรับปรุงแกไ้ขใหมี้การจดัท าโครงการ
บา้นสวสัดิการที่จะมีต่อไปในอนาคตไดดี้ยิง่ขึ้น 
 
5.2 ข้อเสนอแนะในการศึกษาคร้ังต่อไป 
         1.  การศึกษาคร้ังน้ีในการวิเคราะห์ข้อมูลทางสถิติ ปัจจัยตัวแปรที่ผูว้ิจัยนามาใช้ในการ
วเิคราะห์ ควรเป็นตวัแปรเชิงปริมาณที่มีการแจกแจงปกติ มีระดบัการวดัมีหน่วยเป็นจ านวน จะเหมาะสม
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กว่าตัวแปรหุ่น (dummy variables) ที่ มีค่าระดับการวัดเป็น 0 หรือ 1 เน่ืองจากการวัดตัวแปรหุ่นนั้ น          
ไม่สามารถบ่งบอกถึงจานวนหรือปริมาณได ้เช่น โรงจอดรถยนต ์ควรมีการวดัเป็นจ านวนคนั มากกวา่การ
วดัด้วย 0 หรือ 1 คือ มี หรือ ไม่มี หากผูว้ิจยัสามารถแจกแจงตวัแปรเป็นปริมาณก็จะท าให้ค่าของตวัแปร
เหล่านั้นสามารถนามาวิเคราะห์และอธิบายผลไดอ้ยา่งถูกตอ้ง 
  2.  แบบจ าลองที่ไดจ้ากการศึกษาในคร้ังน้ี ไดใ้ชข้อ้มูลกลุ่มตวัอยา่งของบา้นพกัในโครงการ
บา้นสวสัดิการเพื่อขา้ราชการลูกจา้งประจ ากองทพับกและหน่วยงานอ่ืน ต าบลดอนแกว้ อ าเภอแม่ริม 
จงัหวดัเชียงใหม่ เป็นกลุ่มตวัอยา่งในการวเิคราะห์ ซ่ึงผลจากการวิเคราะห์จะไดก้ลุ่มปัจจยัที่มีผลต่อ
ราคาบา้นพกัเฉพาะในพื้นที่ที่ท  าการศึกษาเท่านั้น แต่หากจะน าผลการวิเคราะห์คร้ังน้ีไปใช้ในการ
ก าหนดปัจจยัในพื้นที่กรณีศึกษาอ่ืนๆ เห็นควรมีการทดสอบแบบจ าลองน้ีกบัพื้นที่อ่ืนๆ ที่มีสภาพท าเล
ที่ตั้ง และการใชป้ระโยชน์ใกลเ้คียงกนั เพื่อให้ทราบถึงปัจจยัของพื้นที่อ่ืนว่าเหมือนหรือแตกต่างกนั
อยา่งไร ซ่ึงจะสามารถก าหนดปัจจยัหลกัที่มีผลต่อราคาบา้นพกัไดอ้ยา่งแม่นย  า 
 
 5.3 ข้อเสนอแนะเชิงนโยบาย   
  งานวิจยัน้ีสามารถใชเ้ป็นขอ้มูลอา้งอิงซ่ึงเป็นประโยชน์กบักรมธนารักษเ์พือ่จะใชเ้ป็นเกณฑ์
ในการพจิารณาก าหนดราคาเบื้องตน้การโอนสิทธ์ิการเช่าแปลงที่ดิน เพือ่ที่จะน าไปปรับปรุงแกไ้ขให้
มีมีการจดัท าโครงการบา้นสวสัดิการที่จะมีต่อไปในอนาคตใหดี้ยิง่ขึ้น 

 
 

  


