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บทคัดย่อ 
 

งานวิจยันี +มีวตัถปุระสงค์เพื9อดําเนินการศึกษาและวิเคราะห์ปัจจยัที9ใช้ในการประเมินมลูค่าห้อง
ชดุ และจดัลําดบัความสําคญัของปัจจยัที9ใช้ในการประเมินมลูค่าห้องชดุด้วยการประยกุต์ใช้กระบวนการ
วิเคราะห์เชิงลําดับชั +น (AHP) โดยการสัมภาษณ์ผู้ เชี9ยวชาญด้านการประเมินราคาทรัพย์สิน และการ
สอบถามผู้ประเมิน ผลการศกึษาพบว่า ปัจจยัหลกัด้านทําเลที9ตั +งห้องชดุมีคา่นํ +าหนกัความสําคญัมากที9สดุ 
ร้อยละ 60 รองลงมาคือปัจจยัหลกัด้านกายภาพห้องชดุ ร้อยละ 22 ปัจจยัหลกัด้านกายภาพโครงการ ร้อย
ละ 13 และปัจจัยหลกัด้านผลกระทบภายนอก ร้อยละ 6 ตามลําดบั ทั +งนี +ผู้ วิจัยได้เสนอแบบจําลองการ
ประเมินมลูค่าห้องชุดด้วยตารางวิธีการให้คะแนนคณุภาพถ่วงนํ +าหนกัแบบใหม่ เพื9อเป็นแนวทางในการ
ประเมินมลูคา่ห้องชดุสําหรับผู้ประเมินราคาทรัพย์สนิ 
 

คาํสาํคัญ: กระบวนการวเิคราะห์เชิงลาํดับชั :น การประเมินราคาทรัพย์สิน ห้องชุด 
 

ABSTRACT 
 

In this research investigation, the researchers study and analyze the factors used in the 
valuation of condominium units and prioritize these factors using the Analytic Hierarchy Process 
(AHP). Interviews were conducted with expert valuers and a questionnaire was used with qualified 
senior valuers.  
 Findings showed that the unit location factor exhibited the highest importance weight at 
sixty percent. Next in descending order were the physical units at twenty-two percent; the physical 
project at thirteen percent; and external impact at six percent. The researchers proposed a 
condominium valuation model with a new weighted quality score method table to serve as a 
guideline for valuers for the valuation of condominium units. 
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ความเป็นมาและความสาํคัญของปัญหา  
ภาคธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ประเภทที9อยู่อาศัยมีแนวโน้มปรับตัวเพิ9มขึ +น โดยเฉพาะที9อยู่อาศัย

ประเภทอาคารชดุสร้างใหม่ ผู้ประกอบการสว่นใหญ่มกัเลือกสร้างอาคารชดุในบริเวณศนูย์กลางธุรกิจใกล้
โครงข่ายทางคมนาคม หรือแนวรถไฟฟ้า และโครงการพฒันาถนนของภาครัฐ รวมไปถึงโครงการอาคารชดุ
มือสองที9ตั +งอยูใ่นทําเลที9ตั +งที9ดี กลุม่ประชากรที9มีความต้องการอาคารชดุสว่นใหญ่เป็นกลุม่พนกังานประจํา 
นกัธุรกิจ ชาวต่างชาติ และนกัท่องเที9ยว (นิติ รัตนปรีชาเวช, 2561) อตุสาหกรรมการท่องเที9ยวไทยมีอตัรา
การขยายตวัอย่างมาก ธุรกิจที9ได้รับอานิสงส์จากการขยายตวัของการท่องเที9ยว คือ ธุรกิจที9อยู่อาศยัหรือ
อสงัหาริมทรัพย์ โดยเฉพาะกลุ่มที9อยู่อาศยัประเภทอาคารชดุ ปัจจบุนัสถานการณ์ห้องชดุยงัมีความพร้อม
ขายสะสมอยูจํ่านวนมาก สว่นหนึ9งเกิดจากการจองแล้วแตย่งัไมส่ามารถรับโอนได้ของนกัทอ่งเที9ยวตา่งชาติ 
และด้วยปัจจัยเชิงบวก มาตรการเปิดประเทศจากทางภาครัฐ ซึ9งส่งผลให้กําลงัซื +อต่างชาติเพิ9มมากขึ +น 
รวมถึงกําลงัซื +อของคนในประเทศจากมาตรการสนบัสนนุของภาครัฐ (ศนูย์ข้อมลูอสงัหาริมทรัพย์, 2566) 
ซึ9งสง่ผลให้เกิดกิจกรรมการซื +อ ขาย เช่า จํานอง หรือเพื9อวตัถปุระสงค์อื9น ๆ โดยกิจกรรมดงักลา่วจําเป็นต้อง
ทราบ “มลูค่า” ของห้องชุด เพื9อการทําธุรกรรมระหว่างบุคคล และหน่วยงานที9เกี9ยวข้อง ซึ9งกระบวนการ
ประเมินราคาทรัพย์สินเป็นกระบวนการที9มีความสําคญั สําหรับกําหนดมลูค่าของห้องชดุ วิธีการประเมิน
มูลค่าห้องชุดตามหลักการสากลที9ผู้ ประเมินนิยมเลือกใช้ คือ วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market 
Approach) ด้วยเทคนิคการปรับแก้ปัจจยัด้วยวิธีถ่วงนํ +าหนกัคะแนนคณุภาพ (Weighted Quality Score) 
ซึ9งเป็นวิธีที9ผู้ประเมินนิยมเลือกใช้ในการประเมินมูลค่าห้องชุด (วาสนา ดวงดี, 2562) โดยการพิจารณา
เลือกห้องชุดที9มีลักษณะคล้ายคลึงกันในโครงการเดียวกัน หรือต่างโครงการ เปรียบเทียบกับห้องชุดที9
ต้องการทราบมลูค่าตลาด (French & Gabrielli, 2018) และกําหนดปัจจยัที9มีผลต่อมลูค่าพิจารณาร่วมกนั 
เช่น ตําแหน่งห้องชุด พื +นที9ใช้สอย สภาพแวดล้อม และทัศนียภาพ เป็นต้น (ภานุพงศ์ นิลตะโก, 2560) 
เทคนิคดงักล่าวเป็นวิธีที9ง่ายต่อความเข้าใจ แต่มีความซบัซ้อนในการให้ค่าถ่วงนํ +าหนักความสําคญัของ
ปัจจัย อีกทั +งผู้ประเมินจะใช้ดุลยพินิจและความคิดเห็นส่วนตวัในการพิจารณาประเด็นต่าง ๆ ซึ9งอาจจะ
ส่งผลต่อมลูค่าห้องชดุที9แตกต่างกนั เนื9องจากการมีซึ9งข้อมลู ความรู้ ประสบการณ์ และมมุมองที9แตกต่าง
กนั (วาสนา ดวงดี, 2562) 

จากการศกึษารายงานการประเมินมลูค่าห้องชดุ พบว่าแต่ละหน่วยงานได้กําหนดปัจจยั และให้
ความสําคัญกับปัจจัยที9ใช้ในการพิจารณาต่างกัน (ภานุพงศ์ นิลตะโก, 2560) ซึ9งอาจส่งผลต่อมูลค่าที9
แท้จริงของห้องชดุ (แคล้ว ทองสม, 2565) ผู้ วิจยัเล็งเห็นความสําคญัของปัญหา จงึมุ่งศกึษาเกี9ยวกบัปัจจยั
ที9ใช้การประเมินมลูคา่ห้องชดุ โดยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) ด้วยเทคนิคการปรับแก้
ปัจจยัด้วยวิธีถ่วงนํ +าหนกัคะแนนคณุภาพ (Weighted Quality Score) รวมถึงการศกึษาความแตกต่างของ
แต่ละปัจจัย เพื9อให้เหมาะสมและสอดคล้องกับมูลค่าห้องชุด รวมถึงการศึกษาความสัมพันธ์ระหว่าง
คะแนนถ่วงนํ +าหนกัของแต่ละปัจจยัที9ส่งผลต่อการประเมินมลูค่าห้องชุดด้วยวิธีกระบวนการวิเคราะห์เชิง
ลําดบัชั +น 
 

วัตถุประสงค์การวจัิย  
1. เพื9อศกึษาและวิเคราะห์ปัจจยัที9ใช้ในการประเมินมลูคา่ห้องชดุโดยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด 
2. เพื9อจดัลําดบัความสําคญัของปัจจยัที9ใช้ในการประเมินมลูคา่ห้องชดุด้วยวิธีการให้คะแนนคณุภาพ

ถ่วงนํ +าหนกั โดยการใช้กระบวนการวิเคราะห์เชิงลําดบัชั +น 
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3. เพื9อนําเสนอแบบจําลองการประเมินมลูคา่ห้องชดุด้วยวิธีการให้คะแนนคณุภาพถ่วงนํ +าหนกั  
 
นิยามศัพท์  
 การประเมินราคาทรัพย์สิน หมายถึง การให้ความเห็นเกี9ยวกบัมลูคา่ของทรัพย์สินโดยผู้ประเมินซึ9ง
มีคุณสมบติั ความรู้ความสามารถ และประสบการณ์ทางวิชาชีพที9เหมาะสม (สํานักงานคณะกรรมการ
กํากบัหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์, ม.ป.ป.) 
 ห้องชดุ หมายถงึ สว่นของอาคารชดุที9แยกการถือกรรมสทิธิ�ออกได้เป็นสว่นเฉพาะของแตล่ะ บคุคล 
และมีกรรมสทิธิ�ร่วมในทรัพย์สว่นกลาง (กรมที9ดิน, ม.ป.ป.) 
 มลูค่าตลาด หมายถึง มลูค่าเป็นตวัเงินซึ9งประมาณว่าเป็นราคาของทรัพย์สินที9ใช้ตกลงซื +อขายกนั
ได้ ระหว่างผู้ เต็มใจขายกับผู้ เต็มใจซื +อ ณ วันที9ประเมิน ภายใต้เงื9อนไขการซื +อขายปกติ (สํานักงาน
คณะกรรมการกํากบัหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์, ม.ป.ป.) 
 ราคาตลาด หมายถงึ ราคาซื +อขายทรัพย์สินที9เกิดขึ +นในตลาด เป็นข้อเท็จจริงที9เกิดขึ +นในอดีตทนัทีที9 
มีการซื +อขายเกิดขึ +น (สํานกังานคณะกรรมการกํากบัหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์, ม.ป.ป.) 

การกําหนดคะแนนคณุภาพถ่วงนํ +าหนกั หมายถึง การประเมินคณุภาพของปัจจยัที9มีผลต่อมลูค่า
อสงัหาริมทรัพย์ด้วยการให้คะแนนคณุภาพตามระดบัความสําคญัที9มีตอ่มลูคา่อสงัหาริมทรัพย์ โดยกําหนด
ความหมายของช่วงคะแนนตามปัจจยัที9ได้พิจารณาแล้วว่ามีอิทธิพลต่อมลูค่าของทรัพย์สิน (สมาคมนกั
ประเมินราคาอิสระไทย, ม.ป.ป.) 
  
ขอบเขตการวจัิย  

ด้านเนื +อหา คือ ศกึษาปัจจยัหลกัและปัจจยัรองที9สง่ผลตอ่มลูคา่ห้องชดุ 
ด้านกลุม่ผู้ ให้ข้อมลู คือ ผู้ เชี9ยวชาญด้านการประเมินราคาทรัพย์สิน ที9มีประสบการณ์มากกวา่ 20 

ปี ดงันี + ผู้บริหารบริษัทประเมินราคาทรัพย์สนิ ผู้บริหารธนาคารพาณิชย์ ผู้แทนสมาคมผู้ประเมินคา่ทรัพย์สนิ
แห่งประเทศไทย ผู้แทนสมาคมนกัประเมินราคาอิสระไทย และผู้ เชี9ยวชาญด้านธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ ดงันี + 
อาจารย์ภาควิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั อาจารย์คณพาณิชยศาสตร์
และการบัญชี และอาจารย์คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์และการผังเมือง มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ ที9มี
ประสบการณ์มากกวา่ 10 ปี 

ด้านกลุม่ประชากร คือ ผู้ประเมินราคาทรัพย์สนิที9ขึ +นทะเบียนเป็นผู้ประเมินหลกัชั +นวฒิุกบัสมาคม
ผู้ประเมินค่าทรัพย์สินแห่งประเทศไทย หรือสมาคมนกัประเมินราคาอิสระไทย โดยมีประสบการณ์ในการ
ประเมินราคาทรัพย์สนิมากกวา่ 15 ปี 

 
แนวคดิ ทฤษฎี และงานวจัิยทีhเกีhยวข้อง 

ทฤษฎีกระบวนการวเิคราะห์เชิงลาํดับชั :น 
กระบวนการวิเคราะห์เชิงลําดับชั +น (Analytical Hierarchy Process; AHP) เป็นกระบวนการ

ตดัสินใจที9ใช้การวินิจฉัยเพื9อหาเหตผุล ช่วยแยกแยะองค์ประกอบที9เป็นนามธรรมและรูปธรรมของปัญหา
ออกเป็นส่วน ๆ แล้วนําองค์ประกอบเหล่านั +นมาแบ่งเป็นระดับชั +นจากบนสู่ล่าง จัดเรียงตามลําดับ
ความสําคญัและผลกระทบที9มีต่อปัญหา AHP สามารถเชื9อมโยงองค์ประกอบต่าง ๆ เข้าด้วยกนั โดยการ
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วินิจฉยัเปรียบเทียบหาลําดบัความสําคญัและใช้เหตผุลที9ถกูต้องที9เกิดจากประสบการณ์และความสําคญัใน
ปัญหานั +นเป็นพื +นฐาน และเพื9อความถกูต้อง AHP ยงักําหนดค่ามาตรฐานความสอดคล้อง เพื9อตรวจสอบ
ความมีเหตผุลของการวินิจฉัย และเพื9อให้มั9นใจว่าการตดัสินใจนั +นมีเหตผุลที9สามารถยอมรับได้ (Saaty, 
1980) กระบวนการวิเคราะห์เชิงลําดบัชั +น มีหลกัการวิเคราะห์ 3 ด้าน ดงันี + 

1. การสงัเคราะห์องค์ประกอบของปัญหา (Synthesis of Problem Components) 
2. การพิจารณาเปรียบเทียบระดบัความสําคญัเป็นคู ่(Pairwise Comparison) 
3. การจดัลําดบัความสําคญั โดยการแยกองค์ประกอบของปัญหาตามลําดบัชั +น ประกอบด้วย 

3.1 เปา้หมาย (Goal) 
3.2 ปัจจยัหลกั (Criteria) 
3.3 ปัจจยัรอง (Sub-Criteria) 
3.4 ทางเลือกที9พิจารณา (Alternative) 

โดยการนําข้อมลูทั +งหมดมาวิเคราะห์หาทางเลือกที9ดีที9สดุ เพื9อนําไปใช้วางแผนในการดําเนินงาน
ตา่ง ๆ 

การใช้วิธีกระบวนการตัดสินใจเชิงลําดับชั +น (AHP) และโครงสร้างแผนภูมิตามลําดับชั +นที9
เลียนแบบกระบวนการความคิดเพื9อการตัดสินใจของมนุษย์ ใช้โครงสร้างเป็นลําดับชั +น (Hierarchy 
Structure) ในแตล่ะลาดบัชั +นจะมีรายละเอียดประกอบ ดงันี + 

1. ลําดบัชั +นที9 1 แสดงถงึความสําคญัของปัญหาหรือเปา้หมายที9ใช้ในการตดัสนิใจเทา่นั +น 
2. ลําดับชั +นที9 2 แสดงถึงความสําคัญของปัจจัยหลัก ส่วนใหญ่ขึ +นอยู่กับโครงสร้างแผนภูมิที9

กําหนดไว้ ปัจจยัต่าง ๆ ที9กําหนดมานั +นจะส่งผลต่อการตดัสินใจที9มีประสิทธิภาพในด้านการ
ประเมินมลูคา่ห้องชดุ 

3. ลําดบัชั +นที9 3 แสดงถึงระดบัของปัจจยัรอง จํานวนข้อมลูประกอบขึ +นอยู่กับความชดัเจนของ
ปัจจยัในการตดัสนิใจเป็นหลกั 

4. ลําดบัชั +นที9 4 เป็นลําดบัชั +นสดุท้าย คือ ทางเลือก และแนวทางการแก้ไขปัญหาในการคดัเลือก
ปัจจยัหลกัและปัจจยัรอง เป็นทางเลือกที9เหมาะสมสําหรับเปา้หมายที9วางไว้ในลําดบัชั +นที9 1 

การวินิจฉยัความสําคญัของปัจจยัในการตดัสนิใจ โดยการเปรียบเทียบความสมัพนัธ์ปัจจยัแบบคู ่
(Pairwise Comparison) จากปัจจยัที9มีผลกระทบตอ่เกณฑ์การตดัสินใจในแตล่ะระดบัชั +นโครงสร้าง โดยใช้
วิธี Principle of Hierarchic Composition เป็นการเปรียบเทียบเพื9อกําหนดคา่นํ +าหนกัความสําคญัระหว่าง
ปัจจัย โดยใช้ตัวเลขแทนค่าเพื9อนําไปวิเคราะห์ค่าความสําคัญโดยเปรียบเทียบกับทางเลือก (Relative 
Weight) โดยตารางเมทริกซ์เป็นเครื9องมือที9เหมาะสมในการใช้เปรียบเทียบแบบคู่ สามารถใช้อธิบายการ
เปรียบเทียบ ทดสอบความสอดคล้องของเหตผุล และวิเคราะห์ความอ่อนไหวของลําดบัความสําคญัของ
ทางเลือกได้ ซึ9งสามารถเขียนรูปแบบคณิตศาสตร์ได้ ความสําคัญของค่าคะแนนนํ +าหนักในรูปแบบ
อัตราส่วนระดับความคิดเห็น ซึ9งแสดงเป็นตัวเลขที9มีระดับความสําคัญที9 1 ถึง 9 โดยเงื9อนไขในการให้
คะแนนจะต้องเลือกด้านใดด้านหนึ9งเท่านั +น ซึ9งขั +นตอนกระบวนการวิเคราะห์เชิงลําดบัชั +น (AHP) สามารถ
นํามาประยุกต์ใช้ในการตัดสินใจเลือก และการวินิจฉัยการพิจารณาหลายปัจจัย เช่น การจัดลําดับ
ความสําคญัของปัจจยั การคดัเลือกปัจจยัที9มีความสําคญั การตรวจสอบความถกูต้อง และการพิจารณา



วารสารบริหารธรุกิจและสงัคมศาสตร์ มหาวทิยาลยัรามคําแหง 
ปีที< 7 ฉบบัที< 1 มกราคม - มิถนุายน 2567  

------------------------------------------------------------------------------ 
 

 
 

55 

เงื9อนไขรูปแบบต่าง ๆ (วิฑรูย์ ตนัศิริคงคล, 2542) โดยใช้แผนภมิูโครงสร้างลําดบัชั +น AHP ในการพิจารณา
ตามขั +นตอนตามภาพ 1 ดงันี +   
 
  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ภาพ j ขั +นตอนการวิเคราะห์เชิงลําดบัชั +น (Analytical Hierarchy Process; AHP) 
ทีhมา: วิฑรูย์ ตนัศิริคงคล (2542) 

 
การประเมินราคาทรัพย์สิน 
การประเมินราคาทรัพย์สินเป็นการให้ความเห็นเกี9ยวกับมลูค่าของทรัพย์สินโดยผู้ประเมินซึ9งมี

คณุสมบติั ความรู้ความสามารถ และประสบการณ์ทางวิชาชีพที9เหมาะสม มีวตัถปุระสงค์เพื9อต้องการซื +อ
ขาย เพื9อการขอสินเชื9อ เพื9อการบนัทกึบญัชี เพื9อต้องการทราบมลูค่าของทรัพย์สิน เพื9อการเวนคืน เพื9อการ
ประกนัภยั และเพื9อทบทวนมลูคา่ทรัพย์สนิ หรืออื9น ๆ ที9เกี9ยวข้อง (สํานกังานคณะกรรมการกํากบัหลกัทรัพย์

การพิจารณาองค์ประกอบของปัญหา 

จัดองค์ประกอบของปัญหาออกมาในรูปของแผนภูมิระดบัชั =น 

วินิจฉัยเปรียบเทียบองค์ประกอบต่าง ๆ แบบเป็นคู่ 
โดยการกําหนดค่าของการเปรียบเทียบออกมาในรูปแบบของตวัเลข 

สงัเคราะห์ตวัเลขจากการวินิจฉัยเปรียบเทียบขององค์ประกอบทงัหมดในแผนภูมิ 
เพืMอให้ได้ลําดบัความสําคญัรวมของแต่ละทางเลือก 

ทดสอบว่าการวินิจฉัยนั =นสอดคล้องกันของเหตุผลหรือไม่ 

ความสอดคล้อง 

นําลําดับความสําคัญทีMผ่านการทดสอบความสอดคล้องกันของเหตุผล 
มาสนับสนุนการตดัสินใจ 

มี ไม่ม ี
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และตลาดหลักทรัพย์ (ม.ป.ป.) ; ไพโรจน์ ซึงซิลป์, 2538) ตามมาตรฐานและจรรยาบรรณวิชาชีพการ
ประเมินมูลค่าทรัพย์สินในประเทศไทย ได้กําหนดวิธีการประเมินราคาทรัพย์สิน จํานวน 4 วิธี คือ 1) วิธี
เปรียบเทียบราคาตลาด 2) วิธีต้นทุน 3) วิธีพิจารณาจากรายได้ และ 4) วิธีคํานวณมูลค่าคงเหลือสุทธิ  
การวิจัยครั +งนี + ผู้ วิจัยศึกษาการประเมินราคาทรัพย์สินโดยใช้วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market 
Approach) เป็นการพิจารณาเปรียบเทียบทรัพย์สนิที9ประเมินกบัข้อมลูการซื +อขายของทรัพย์สนิที9คล้ายคลงึ
กนัหรือสามารถทดแทนกนัได้ เป็นปัจจยัหลกัในการกําหนดมลูคา่ตลาดของทรัพย์สนิ ในการประเมินโดยวิธี
เปรียบเทียบราคาตลาด ข้อมูลตลาดที9ใช้ประกอบการวิเคราะห์ต้องมีความเพียงพอและเหมาะสม ต้อง
พิจารณาข้อมลูการซื +อขาย สญัญาจะซื +อจะขาย สญัญาซื +อขาย ข้อเสนอซื +อ ราคา และเงื9อนไขของการเสนอ
ขาย ปัจจยัที9มีอิทธิพลต่อการตดัสินใจซื +อขายของนกัลงทนุในตลาดที9ทรัพย์สินตั +งอยู่ รวมทั +งแนวโน้มการ
เปลี9ยนแปลงที9อาจเกิดขึ +น ซึ9งเป็นสิ9งที9มีความสําคญัมาก การประเมินโดยวิธีนี +สามารถใช้ได้กบัหลกัเกณฑ์
การกําหนดมลูคา่ตลาด และใช้ได้กบัทรัพย์สนิทกุประเภทที9มีข้อมลูเปรียบเทียบเพียงพอ เช่น ที9ดินวา่งเปลา่ 
ที9อยู่อาศยัประเภทต่าง ๆ อาคารพาณิชย์ พื +นที9ภายในอาคารสํานกังาน และอาคารพกัอาศยั การประเมิน
ราคาทรัพย์สินโดยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด สามารถแบ่งออกเป็นวิธีย่อย 4 วิธี ดงันี + 1. วิธีการให้คะแนน
คุณภาพถ่วงนํ +าหนัก (Weighted Quality Score) 2. วิธีการเปรียบเทียบทางตรง (Direct Comparison)  
3. วิธีปรับแก้ราคาซื +อขาย (Sale Adjustment Grid) และ 4. วิธีสมการถดถอย (Multiple Regression 
Analysis) (แคล้ว ทองสม, 2560) 

 
วธีิการให้คะแนนคุณภาพถ่วงนํ :าหนัก 
วิธีการให้คะแนนคุณภาพถ่วงนํ +าหนัก (Weighted Quality Score) เป็นหลักการเปรียบเทียบ

ทรัพย์สินที9คล้ายคลงึกบัวิธีการปรับแก้ราคาซื +อขาย ซึ9งเป็นการประเมินคณุภาพของปัจจยัที9มีผลต่อมลูค่า
อสงัหาริมทรัพย์นั +น ด้วยการให้คะแนนคณุภาพตามระดบัความสําคญัที9มีตอ่มลูคา่อสงัหาริมทรัพย์ โดยการ
กําหนดความหมายของช่วงคะแนนคุณภาพตามปัจจัยที9 ใ ช้พิจารณาว่ามีอิทธิพลต่อมูลค่าของ
อสงัหาริมทรัพย์นั +น ซึ9งควรจะมาจากการศึกษาวิจยัหรือการสอบถามผู้ รู้เพื9อกําหนดระดบัคะแนนอย่างมี
หลกัการ (นิติ รัตนปรีชาเวช, 2561) โดยมีขั +นตอนการวิเคราะห์มลูค่าด้วยวิธีถ่วงนํ +าหนกัคะแนนคณุภาพ 
ดงันี + 1) แสดงรายละเอียดข้อมลูเปรียบเทียบตลาดที9ใช้ในการวิเคราะห์ พิจารณาปัจจยัเปรียบเทียบสําคญัที9
มีผลกระทบต่อมลูค่า ความเพียงพอของข้อมลู จํานวนข้อมลูเปรียบเทียบตลาดที9เหมาะสมในการนํามา
วิเคราะห์ข้อมลู โดยข้อมลูตลาดต้องมีความคล้ายคลงึกนั และมีระยะเวลาเหมาะสมใกล้เคียงกนั (สมาคม
นักประเมินราคาอิสระไทย, 2566) 2) การปรับค่าความแตกต่างในด้านการเสนอขายและราคาต่อรอง 
ข้อมูลเปรียบเทียบตลาด 3) การปรับปัจจัยเชิงปริมาณก่อนการวิเคราะห์ด้วยตารางวิธีการให้คะแนน
คณุภาพถ่วงนํ +าหนกั พิจารณาการปรับค่าการถมดิน ปรับค่าการต่อเติม ปรับส่วนต่างของเนื +อที9ดิน ฯลฯ 
เพื9อให้ทรัพย์สนิที9เปรียบเทียบอยูใ่นสถานะใกล้เคียงกนั ก่อนปรับแก้ปัจจยัเชิงคณุภาพ 4) กําหนดปัจจยัเชิง
คณุภาพที9มีผลตอ่มลูคา่ พิจารณาถึงปัจจยัสําคญัที9ควรมี พร้อมสดัสว่นการให้นํ +าหนกัแตล่ะปัจจยัแยกตาม
ประเภททรัพย์สินต่าง ๆ 5) กําหนดค่านํ +าหนกัความสําคญัของปัจจยั โดยปัจจยัที9มีความคล้ายคลงึกนัของ
ข้อมลูตลาด ควรกําหนดนํ +าหนกัให้น้อย ปัจจยัที9มีความแตกต่างกนั ควรกําหนดให้มีนํ +าหนกัมาก โดยการ
กําหนดคา่นํ +าหนกัความสําคญัของแตล่ะปัจจยั อาจปรับได้ตามลกัษณะของทรัพย์สนิที9ประเมินราคา ขึ +นอยู่
กบัดลุยพินิจของผู้ประเมิน (สมาคมนกัประเมินราคาอิสระไทย, 2566) 6) กําหนดคะแนนคณุภาพ (Score) 
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การพิจารณาคะแนนคณุภาพ และ 7) ผลลพัธ์ที9ได้จากการปรับความแตกตา่งจากข้อมลูเปรียบเทียบตลาด 
การพิจารณาการให้นํ +าหนกัความน่าเชื9อถือของข้อมลูเปรียบเทียบตลาด  

จากการอธิบายขั +นตอนการวิเคราะห์มลูค่าด้วยวิธีถ่วงนํ +าหนกัคะแนนคณุภาพ สามารถสรุปเป็น
ตารางการวิเคราะห์ได้ตามตาราง 1 ดงันี + 

 
ตาราง 1 ตารางวิธีการให้คะแนนคณุภาพถ่วงนํ +าหนกั (Weighted Quality Score) 

ปัจจยัที2ใช้ในการพจิารณา 

ค่านํ Aาหนัก
ความสาํคั

ญ 
(%) 

การพจิารณาคะแนนคุณภาพ 
ข้อมูล

เปรียบเทยี
บ 
1 

ข้อมูล
เปรียบเทยี

บ 
2 

ข้อมูล
เปรียบเทยี

บ 
3 

ทรัพย์สนิที2
ประเมนิ
มูลค่า 

1. ทําเลที<ตั xงอาคารชดุ      
2. สภาพอาคาร      
3. การตกแตง่ห้องชดุ      
4. ตําแหนง่ที<ตั xงห้องชดุ      
5. ขนาดพื xนที<ห้องชดุ      
6. สิ<งอํานวยความสะดวก      
7. สภาพคลอ่ง      

รวมคะแนนถ่วงนํ Aาหนัก      

ทีhมา: สมาคมนกัประเมินราคาอิสระไทย (2566) เพิ9มเติมโดยผู้ วิจยั  
 
งานวจัิยทีhเกีhยวข้อง 
ภูษณิศา แชมลา และสณัหะ เหมวนิช (2564) ศึกษาปัจจยัที9มีอิทธิพลต่อราคาประเมินทนุทรัพย์

ห้องชุดของอาคารชุดในจงัหวดัปทุมธานี โดยอาศยัการวิเคราะห์แบบจําลองของ Hedonic Price ในการ
วิเคราะห์ความสมัพนัธ์ระหว่างปัจจยัของอาคารชดุกบัการเปลี9ยนแปลงของราคาห้องชดุ ผลการวิเคราะห์
ปัจจยัที9มีอิทธิพลตอ่ราคาประเมินทนุทรัพย์ห้องชดุ มี 28 ปัจจยั โดยปัจจยัด้านทําเลที9ตั +ง ได้แก่ อาคารชดุที9
ตั +งอยูติ่ดถนนหลกัจะมีราคาสงูกวา่พื +นที9อื9น การมีระยะหา่งจากสถานีรถไฟฟา้ที9น้อยราคาห้องชดุก็จะสงูขึ +น 
ในด้านโครงสร้าง ได้แก่ เนื +อที9ดิน มลูค่าที9ดิน จํานวนห้องชดุ ขนาดห้องชดุ ตําแหน่งชั +น ลิฟต์โดยสาร ห้อง
ชุดที9มีการแบ่งห้องนอน ห้องนํ +าที9มีการแบ่งพื +นที9ส่วนเปียกส่วนแห้ง วสัดตุกแต่งภายในที9มีคณุภาพดีกว่า 
ราคามกัจะสงูกวา่ พื +นที9จอดรถ พื +นที9สีเขียว สระวา่ยนํ +า และห้องออกกําลงักาย สําหรับด้านสภาพแวดล้อม 
ได้แก่ อาคารชุดตั +งอยู่ในย่านอุตสาหกรรม และ/หรือย่านสถานศึกษา ความนิยมเชิงพื +นที9มีอาคารชุด 
ระยะห่างจากโรงพยาบาล ระยะห่างจากสถานศึกษา ระยะห่างจากสวนสาธารณะ ระยะห่างจาก
ห้างสรรพสนิค้า และระยะหา่งจากศนูย์การค้าชมุชน 

ภานพุงศ์ นิลตะโก, อธิยตุ ทตัตมนสั, วาสนา ดวงดี และพิรานนัท์ จนัทวิโรจน์ (2563) ศกึษาปัจจยั
ที9ใช้ในการพิจารณามลูคา่ตลาดอาคารชดุ ซึ9งสามารถสรุปปัจจยัที9มีความสําคญัที9ใช้ในการพิจารณามลูคา่
ตลาดห้องชดุ จํานวน 10 ปัจจยั โดยสามารถจดักลุ่มปัจจยัได้ ดงันี + กลุ่มที9 1 กลุ่มปัจจยัทางกายภาพ เป็น
ปัจจยัที9สง่ผลตอ่มลูคา่ห้องชดุโดยตรง ประกอบด้วย 3 ปัจจยั คือ ปัจจยัพื +นที9ห้องชดุ ปัจจยัตําแหน่งห้องชดุ 
และปัจจยัการตกแต่งห้องชดุ กลุ่มที9 2 กลุ่มปัจจยัทางสภาพแวดล้อม เป็นปัจจยัที9มีการเปลี9ยนแปลงตาม
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สภาพแวดล้อมบริเวณรอบโครงการ ประกอบด้วย 7 ปัจจยั คือ ปัจจยัทําเลที9ตั +งโครงการ ปัจจยัสิ9งอานวย
ความสะดวก ปัจจยัรูปแบบอาคาร ปัจจยัการคมนาคม ปัจจยัสภาพคลอ่ง ปัจจยัชื9อเสียงผู้ประกอบการ และ
ปัจจยัสภาพแวดล้อม 

ศศิธร กลนัทกสวุรรณ (2560) ศึกษาปัจจยัที9มีอิทธิพลต่อการกําหนดราคาคอนโดมิเนียมระดบัหรู 
และระดับหรูพิเศษในเขตกรุงเทพมหานคร ผลการศึกษาพบว่า ปัจจัยที9ส่งผลต่อการกําหนดราคา
คอนโดมิเนียมระดบัหรูและระดบัหรูพิเศษ มีทั +งหมด 6 ตวัแปร ได้แก่ พื +นที9ทําเล ลกัษณะห้องของอาคาร 
(ประกอบด้วยจํานวนห้องนํ +า จํานวนห้องนอน และขนาดพื +นที9ของห้อง) ความผ่อนคลายและความบนัเทิง 
(ประกอบด้วยพื +นที9สวนบนดาดฟ้า ห้องออนเซ็น และห้องคลบัเฮ้าส์) ระยะทางจากโรงพยาบาล ระยะทาง
จากสถานศกึษา และระยะทางจากสวนสาธารณะ 

รพีพฒัน์ ชาญจิรภรณ์ (2559) ศกึษาโครงสร้างราคาห้องชดุพกัอาศยัระดบักลางบริเวณรอบสถานี
รถไฟฟ้าวฒุากาศ โดยผลการวิจยัพบว่า ตําแหน่งห้องชดุ ระยะห่างจากห้องชดุถึงลิฟท์โดยสาร ทศันียภาพ 
เนื +อที9ห้องชดุ ทําเลที9ตั +ง ระยะหา่งจากระบบขนสง่มวลชน สิ9งอํานวยความสะดวก อาย ุสภาพอาคารชดุ และ
ตําแหน่งชั +น มีผลต่อโครงการสร้างราคาห้องชุดพกัอาศยั เมื9อนําปัจจยัมาให้คะแนนคณุภาพถ่วงนํ +าหนกั 
พบวา่โครงสร้างราคาห้องชดุพกัอาศยับริเวณรอบสถานีรถไฟฟา้วฒุากาศ อยูที่9 82,000 บาทตอ่ตารางเมตร 

สวุดี คงสขุ (2557) ศึกษาแบบจําลองการคดัเลือกทําเลเพื9อการพฒันาอาคารชุดพกัอาศยัในเขต
กรุงเทพมหานคร โดยการนําเทคนิคกระบวนการลําดับชั +นเชิงวิเคราะห์ (AHP) มาประยุกต์ใช้ในการ
ตัดสินใจเลือกทําเล โดยนําเกณฑ์และปัจจัยที9ผ่านการคัดกรองมาทําแบบสอบถามเพื9อหาระดับ
ความสําคญัโดยผู้ เชี9ยวชาญ จํานวน 32 คน ผลการวิจัยพบว่าผู้ เชี9ยวชาญส่วนใหญ่ให้ความสําคญัของ
ระดบัราคาที9ดินเป็นปัจจยัที9มีผลตอ่เกณฑ์การคดัเลือกทําเลมากที9สดุ  
 สรุสิทธ์ พนัธนาคง (2556) ศกึษาการพฒันาแบบจําลองการประเมินมลูค่าห้องชดุพกัอาศยัในเขต
พื +นที9กรุงเทพมหานคร โดยใช้เทคนิควิธีการปรับแก้ข้อมลูด้วยการให้นํ +าหนกัตามระดบัคะแนน การศกึษานี +
มุ่งเน้นการสํารวจปัจจัยที9มีผลกระทบต่อราคาห้องชุดพกัอาศยัสําหรับการประเมินมูลค่าด้วยเทคนิควิธี
ปรับแก้ข้อมลูด้วยการให้นํ +าหนกัตามระดบัคะแนน (WQS) จากผู้ประเมินหลกัชั +นวุฒิและผู้บริหารบริษัท
ประเมินราคาเอกชน เจ้าหน้าที9ประเมินราคาของธนาคารพาณิชย์ต่าง ๆ ผลการวิจยัพบว่า ระยะห่างจาก
ระบบขนส่งมวลชน ระยะห่างจากถนนสายหลกั สิ9งอํานวยความสะดวกภายในอาคาร รูปแบบอาคาร ชั +น
ที9ตั +งของห้องชดุพกัอาศยั เป็นปัจจยัที9ผู้ประเมินราคาให้ความสําคญัมากที9สดุในการประเมินมลูคา่ทรัพย์สนิ
โดยเทคนิควิธีปรับแก้ข้อมลูด้วยการให้นํ +าหนกัตามระดบัคะแนน (WQS) ซึ9งสง่ผลสะท้อนตอ่มลูคา่ทรัพย์สนิ
ประเภทห้องชดุพกัอาศยั 
 
กรอบแนวคดิในการวจัิย 

การศกึษาวิจยัครั +งนี +ผู้ วิจยัสนใจการประยกุต์ใช้กระบวนการวิเคราะห์เชิงลําดบัชั +นในการกําหนด
ปัจจยัการประเมินมลูคา่ห้องชดุ จากการศกึษาแนวคิด ทฤษฎี และงานวิจยัที9เกี9ยวข้อง ผู้ วิจยักําหนดกรอบ
แนวคิดในการวิจยั จากแนวคิดของสมาคมนกัประเมินราคาอิสระไทย และสมาคมผู้ประเมินค่าทรัพย์สิน
แหง่ประเทศไทย ดงันี +  
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ภาพ 2 กรอบแนวคิดงานวิจยั 
 
ระเบียบวธีิวจัิย  

จากการทบทวนวรรณกรรมและงานวิจัยที9เกี9ยวข้อง ผู้ วิจัยได้รวบรวมข้อมูลและปัจจัยต่างๆ ที9
เกี9ยวข้อง พร้อมขั +นตอนการวิเคราะห์เพื9อหาปัจจยัที9สําคญั โดยมีขั +นตอนดงันี + 

1. การเก็บรวบรวมข้อมลู โดยผู้ วิจยัดําเนินการเก็บรวบรวมข้อมลูจาก 2 กลุม่ ดงันี + 
 1.1 กลุม่ผู้ ให้ข้อมลู เป็นการศกึษาข้อมลูพื +นฐานปัจจยัหลกัและปัจจยัรองที9สง่ผลตอ่มลูคา่

ห้องชุดโดยรวบรวมข้อมลูจากกลุ่มผู้ ให้ข้อมลู จํานวน 20 คน ดงันี + 1) ผู้ เชี9ยวชาญด้านการประเมินราคา
ทรัพย์สิน ที9มีประสบการณ์มากกว่า 20 ปี ดงันี + ผู้บริหารบริษัทประเมินราคาทรัพย์สิน ผู้บริหารธนาคาร
พาณิชย์ ผู้แทนสมาคมผู้ประเมินคา่ทรัพย์สนิแหง่ประเทศไทย และผู้แทนสมาคมนกัประเมินราคาอิสระไทย 
จํานวน 17 คน และ 2) ผู้ เชี9ยวชาญด้านธรุกิจอสงัหาริมทรัพย์ ที9มีประสบการณ์มากกวา่ 10 ปี ดงันี + อาจารย์
ภาควิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั อาจารย์คณะพาณิชยศาสตร์และ
การบญัชี และอาจารย์คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์และการผงัเมือง มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์ จํานวน 3 คน 
โดยการใช้เครื9องมือแบบสมัภาษณ์ชนิดมีโครงสร้าง (Structured Interview) ด้วยวิธีการสมัภาษณ์แบบเชิง
ลึก (In-Depth Interview) เพื9อรวบรวมปัจจัยหลกัและปัจจัยรอง จากการสมัภาษณ์สามารถจัดกลุ่มของ
ปัจจยัหลกั จํานวน 4 ปัจจยั ดงันี + 

1) ปัจจยัด้านกายภาพห้องชดุ 
เป็นปัจจยัที9บอกถึงความสําคญัของคณุลกัษณะห้องชุด ขนาดห้องชุด รูปแบบห้องชุด การ
ตกแตง่ห้องชดุ และการเลือกใช้วสัด ุ

2) ปัจจยัด้านทําเลที9ตั +งห้องชดุ 
เป็นปัจจยัที9บอกถงึความสําคญัของตําแหน่งที9ตั +งห้องชดุ ชั +นที9ตั +ง และสภาพภมิูทศัน์ 

 
ค่านํ 'าหนักความสาํคัญของปัจจยั 

ในการประเมินมูลค่าห้องชุด 
 

 
ปัจจยัด้านกายภาพห้องชดุ 

 

 
ปัจจยัด้านทําเลที7ตั 9งห้องชดุ 

 

 
ปัจจยัด้านกายภาพโครงการ 

 

 
ปัจจยัด้านผลกระทบภายนอก 

 

ตวัแปรอสิระ ตวัแปรตาม 
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3) ปัจจยัด้ายกายภาพโครงการ 
เป็นปัจจัยที9บอกถึงความสําคัญของลักษณะทั9วไปของโครงการ ทําเลที9ตั +งโครงการ การ
คมนาคม สิ9งอํานวยความสะดวก และรูปแบบโครงการ 

4) ปัจจยัด้านผลกระทบภายนอก  
เป็นปัจจัยที9บอกถึงความสําคัญภายนอกโครงการ ความต้องการของตลาด ชื9อเสียง
ผู้ประกอบการ และแนวโน้มความเจริญ 

จากการเก็บรวบรวมข้อมลูปัจจยัหลกัและปัจจยัรองด้วยการสมัภาษณ์ผู้ เชี9ยวชาญด้านการประเมิน
ราคาทรัพย์สิน และผู้ เชี9ยวชาญด้านธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ จํานวน 20 คน สามารสรุปเป็นแผนภมิูโครงสร้าง
ลําดบัชั +น ดงันี + 

 
 

ภาพ p แผนภมิูโครงสร้างลําดบัชั +นปัจจยัที9ใช้ในการประเมินมลูคา่ห้องชดุ 
 

1.2 กลุ่มประชากรและกลุ่มตวัอย่าง เป็นการศึกษาการวดัระดบัความสําคญัของปัจจัย 
โดยการใช้แบบสอบถาม ดําเนินการสอบถามผู้ประเมินราคาทรัพย์สินที9ขึ +นทะเบียนเป็นผู้ประเมินหลกัชั +น
วุฒิกับสมาคมผู้ ประเมินค่าทรัพย์สินแห่งประเทศไทย หรือสมาคมนักประเมินราคาอิสระไทย โดยมี
ประสบการณ์ในการประเมินราคาทรัพย์สินมากกว่า 15 ปี ใช้วิธีการเลือกแบบเฉพาะเจาะจง (Purposive 
Sampling) จํานวน 20 คน (สมาคมผู้ประเมินคา่ทรัพย์สนิแหง่ประเทศไทย, 2565) 

2. วิธีการวิเคราะห์ 
ผู้ วิจัยนําปัจจัยที9ได้จากการรวบรวมข้อมูล ดําเนินการวิเคราะห์โดยกระบวนการวิเคราะห์เชิง

ลําดบัชั +น (Analytical Hierarchy Process) โดยการสร้างแบบสอบถาม เพื9อคดัเลือกปัจจยัที9มีความสําคญั
ต่อการประเมินมูลค่าห้องชุด สร้างตารางเมทริกซ์เปรียบเทียบการตัดสินใจแบบคู่  (Pairwise 
Comparisons) โดยการเปรียบเทียบปัจจัยที9มีผลต่อการประเมินมูลค่าห้องชุด และการให้ค่านํ +าหนัก
ความสําคญั 1 - 9 (น้อยที9สดุ - มากที9สดุ) โดยการเลือกให้คะแนนด้านใดด้านหนึ9งที9ให้คา่ความสําคญัปัจจยั
สงูกวา่หรือเทา่กนั  

 

ปัจจัยที'ใช้ในการประเมินมูลค่าห้องชุด 
 

1. ขนาดห้องชดุ

2. รูปแบบห้องชดุ

3. การตกแตง่ห้องชดุ

4. วสัดุ

5. เฟอร์นิเจอร์

6. การดแูลรักษา

7. การจดัวางผงัห้องชดุ

8. จํานวนห้องนอน

ปัจจยัด้านกายภาพห้องชดุ ปัจจยัด้านทําเลทีMตั Nงห้องชดุ ปัจจยัด้านผลกระทบภายนอก ปัจจยัด้านกายภาพโครงการ

1. ชั NนทีMตั Nงห้องชดุ

2. ตําแหน่งทีMตั Nงห้องชดุ 

3. สภาพภมูิทศัน์ 

 

1. ทําเลทีMตั Nงโครงการ 

2. การเข้าถึง/ความกว้างของถนน 

3. สิMงอํานวยความสะดวก 

4. รูปแบบอาคาร 

5. สภาพแวดล้อมโครงการ 

6. การคมนาคม 

7. สภาพโครงการ 

8. พื NนทีMจอดรถ 

1. ความต้องการของตลาด

2. ชืMอเสยีงผู้ประกอบการ

3. แนวโน้มความเจริญ

4. สภาพคลอ่งการซื Nอขาย

5. ระยะหา่งศนูย์กลางธุรกิจ 

 

เป้าหมาย 

ปัจจัยหลักที' 1 ปัจจัยหลักที' 2 ปัจจัยหลักที' 3 ปัจจัยหลักที' 4 

ปัจจัยรองที' 1 ปัจจัยรองที' 2 ปัจจัยรองที' 3 ปัจจัยรองที' 4 
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 2.1 เครื9องมือการวิจยั 
ผู้ วิจยันําแบบสมัภาษณ์เสนอต่อผู้ เชี9ยวชาญด้านการประเมินราคาทรัพย์สิน จํานวน 5 คน 

เพื9อตรวจสอบความสอดคล้อง ความถูกต้อง และครอบคลุมเนื +อหาของงานวิจัยตามวัตถุประสงค์ 
ประกอบด้วย ผู้บริหารบริษัทประเมินราคาทรัพย์สิน ผู้บริหารธนาคารพาณิชย์ ผู้แทนสมาคมผู้ประเมินค่า
ทรัพย์สินแหง่ประเทศไทย และผู้แทนสมาคมนกัประเมินราคาอิสระไทย โดยทดสอบหาความตรง (Validity) 
ของแบบสมัภาษณ์ ด้วยวิธีสถิติความตรงเชิงเนื +อหา (Item Objective Congruence) และการทดสอบค่า
ความเที9ยง (Reliability) ของแบบสอบถาม ได้ทดสอบนําร่อง (Pilot-Test) กบักลุม่ที9มีคณุสมบติัเหมือนกลุม่
ตัวอย่าง และวิเคราะห์ความเชื9อมั9นโดยการหาค่าสัมประสิทธิ�อัลฟ่าครอนบาค (Cronbach’s Alpha 
Method) ผลการตรวจสอบอยูร่ะหวา่ง 0.70 - 1.00 ซึ9งถือวา่ผา่นเกณฑ์ (Cronbach, 1990) 

2.2 การวิเคราะห์คา่นํ +าหนกัปัจจยัหลกั และปัจจยัรอง  
ผู้ วิจัยดําเนินการวิเคราะห์ปัจจัยด้วยกระบวนการวิเคราะห์เชิงลําดับชั +น (Analytical 

Hierarchy Process) จากการรวบรวมข้อมลูจากแบบสมัภาษณ์ผู้ เชี9ยวชาญด้านการประเมินราคาทรัพย์สิน 
และด้านธรุกิจอสงัหาริมทรัพย์ จํานวน 20 คน ทําให้ทราบเกี9ยวกบัปัจจยัตา่ง ๆ ที9สง่ผลตอ่มลูคา่ห้องชดุ โดย
แสดงเป็นแผนภูมิโครงสร้างลําดับชั +นปัจจัยหลัก และปัจจัยรอง ตามภาพ 3 และรวบรวมข้อมูลจาก
แบบสอบถาม ผู้ประเมินราคาทรัพย์สินที9ขึ +นทะเบียนเป็นผู้ประเมินหลกัชั +นวฒิุ จํานวน 20 คน มาวิเคราะห์
โดยเครื9องมือการวิเคราะห์เชิงลําดบัชั +น ดงันี + 

1. นําระดบัค่าคะแนนนํ +าหนักจากแบบสอบถาม ใส่ข้อมูลในตารางสําหรับการคํานวณ
นํ +าหนกั 

2. นําคา่นํ +าหนกัที9ได้จากการวิเคราะห์ในรูปแบบร้อยละ หาคา่เฉลี9ยเรขาคณิต (Geometric 
Mean Method) โดยการนําตวัเลขที9ได้คณู แล้วนําผลคณูมาถอดรากตามจํานวนตวัเลขนั +น 

3. นําตัวแปรผลสุดท้ายมาวิเคราะห์เชิงลําดับชั +นแสดงค่านํ +าหนัก จากสดัส่วนค่าความ
สอดคล้องของปัจจยัที9ใช้ในการตดัสินใจ โดยมีแนวทางในการวดัความสอดคล้องของปัจจยั ส่งผลให้เกิด
ประโยชน์ในการตรวจสอบความไม่สอดคล้องของปัจจยัที9ได้จากการตอบแบบสอบถามที9ไม่ตรงกบัความ
เป็นจริงที9ดําเนินการไว้ ซึ9งอตัราการแสดงผลที9ไม่สอดคล้องจะอยู่ในรูปแบบของตวัเลข ค่าที9ได้ตํ9ากว่าหรือ
เทา่กบั 0.1 ผลดงักลา่วจะอยูใ่นเกณฑ์ที9ยอมรับได้ หากคา่ที9ได้มากวา่ 0.1 แสดงวา่ผลคา่ความไมส่อดคล้อง
ของปัจจยัไมส่ามารถนําคา่ Eigenvector มาใช้ได้ (ธิดากานต์ สดุประเสริฐ, 2564) 

ผู้ วิจัยนําข้อมูลที9ได้รวบรวมมาวิเคราะห์ โดยใช้กระบวนการวิเคราะห์เชิงลําดับชั +น (Analytical 
Hierarchy Process) สร้างตารางเมทริกซ์ด้วยโปรแกรม Microsoft Office Excel ในการคํานวณหาค่า
นํ +าหนกัความสําคญัของปัจจยั และนํามาแทนคา่ในสมการ ซึ9งจะได้คา่ Eigen Value ดงันี + 

 
การตรวจสอบดชันีความสอดคล้องของเหตผุล (Consistency Index; CI) 

เมื9อ n คือขนาดของเมทริกซ์  
การตรวจสอบสดัสว่นคา่ความสอดคล้องของข้อมลู (Consistency Ratio; CR)  
 

 โดยการหาคา่เฉลี9ยดชันีการสุม่ตวัอยา่ง (Average Random Index – RI) ซึ9งแปรผนัตาม
ขนาดของเมทริกซ์ ดงัตาราง 2 
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ตาราง 2 คา่เฉลี9ยดชันีการสุม่ตวัอยา่ง (Average Random Index – RI) (Saaty, 1980) 
ขนาดของ 

ตารางเมทริกซ์ 
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

คา่ RI 0.00 0.00 0.52 0.89 1.11 1.25 1.35 1.40 1.45 1.49 

 
การตรวจสอบสดัสว่นคา่ความสอดคล้องของปัจจยัหลกั (Consistency Ratio : CR) มีรายละเอียด

ดงันี + 
  1. คา่ CR ≤ 0.05 สําหรับการเปรียบเทียบ 3 ปัจจยั 
  2. คา่ CR ≤ 0.09 สําหรับการเปรียบเทียบ 4 ปัจจยั 
  3. คา่ CR ≤ 0.10 สําหรับการเปรียบเทียบ 5 ปัจจยัขึ +นไป 
 ผลการประเมินค่านํ +าหนักความสําคัญปัจจัยหลักทั +ง 4 ปัจจัย เมื9อตรวจสอบสัดส่วนค่าความ
สอดคล้องของปัจจยัหลกั (Consistency Ratio; CR) = 0.09 มีความสอดคล้องกนัทั +งหมด ซึ9งอยูใ่นเกณฑ์ที9
สามารถยอมรับได้ และผลการวิเคราะห์นํ +าหนักการเปรียบเทียบความสัมพันธ์แบบทีละคู่ (Pairwise 
Comparisons) มีคา่นํ +าหนกัความสําคญั Weight Vector หรือ Eigen Value ซึ9งสามารถเรียงลําดบัจากมาก
ไปน้อย ดงันี + ปัจจยัด้านทําเลที9ตั +งห้องชดุ = 0.596 ปัจจยัด้านกายภาพห้องชดุ = 0.217 ปัจจยัด้านกายภาพ
โครงการ = 0.128 และปัจจยัด้านผลกระทบภายนอก = 0.059 ตามตาราง 3 ดงันี + 
ตาราง 3 ผลการวิเคราะห์นํ +าหนกัการเปรียบเทียบปัจจยัหลกัความสมัพนัธ์แบบทีละคู ่

ปัจจยัหลัก Eigenvector 

% 
ปัจจยัหลัก 

ด้าน 
กายภาพ 
ห้องชุด 

ด้าน 
ทาํเลที2ตั Aง 
ห้องชุด 

ด้าน 
กายภาพ
โครงการ 

ด้าน 
ผลกระทบ
ภายนอก 

Weight 
Vector W 

ด้านกายภาพห้องชดุ 0.133 0.109 0.279 0.350 0.217 22% 

ด้านทําเลที<ตั xงห้องชดุ 0.781 0.640 0.538 0.426 0.596 60% 

ด้านกายภาพโครงการ 0.062 0.156 0.131 0.161 0.128 13% 

ด้านผลกระทบภายนอก 0.024 0.095 0.052 0.064 0.059 6% 
ผลรวม 1.000 1.000 1.000 1.000 1.000 100% 

 
ผลการวจัิย 
 1. ปัจจัยทีhใช้ในการประเมินมูลค่าห้องชุด และผลการประเมินผลค่านํ :าหนักความสําคัญ
ปัจจัยรองแต่ละปัจจัย 

1.1 ด้านกายภาพห้องชุด 
ผลการประเมินค่านํ +าหนกัความสําคญัของปัจจยัทั +ง 8 ปัจจยั เมื9อตรวจสอบสดัส่วนค่าความ

สอดคล้องของปัจจัยรอง พบว่ามีค่า CR (Consistency Ratio) = 0.067 ซึ9งสอดคล้องกัน อยู่ในเกณฑ์ที9
สามารถยอมรับได้ โดยผลการวิเคราะห์นํ +าหนักการเปรียบเทียบแบบทีละคู่ ซึ9งมีค่านํ +าหนักความสําคญั 
(Weight Vector : W) หรือ Eigen Value และเรียงลําดับจากมากไปน้อย ดังนี + ปัจจัยด้านขนาดห้องชุด 
 = 0.266 ปัจจยัด้านวสัด ุ= 0.177 ปัจจยัด้านการดแูลรักษา = 0.167 ปัจจยัด้านรูปแบบห้องชุด = 0.108 
ปัจจยัด้านการจดัวางผงัห้อง = 0.106 ปัจจยัด้านจํานวนห้องนอน = 0.082 ปัจจยัด้านการตกแตง่ห้องชดุ = 
0.064 และปัจจยัด้านเฟอร์นิเจอร์ = 0.030 
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1.2 ด้านทาํเลทีhตั :งห้องชุด 
ผลการประเมินค่านํ +าหนกัความสําคญัของปัจจยัทั +ง 3 ปัจจยั เมื9อตรวจสอบสดัส่วนค่าความ

สอดคล้องของปัจจยัรอง พบว่ามีค่า CR (Consistency Ratio) = 0.059 ความสอดคล้องกนั อยู่ในเกณฑ์ที9
สามารถยอมรับได้ โดยผลการวิเคราะห์นํ +าหนักการเปรียบเทียบแบบทีละคู่ ซึ9งมีค่านํ +าหนักความสําคญั 
(Weight Vector : W) หรือ Eigen Value และเรียงลําดบัจากมากไปน้อย ดงันี +  ปัจจัยด้านชั +นที9ตั +งห้องชุด  
= 0.355 ปัจจยัด้านสภาพภมิูทศัน์ = 0.326 และปัจจยัด้านตําแหน่งที9ตั +งห้องชดุ = 0.319  

1.3 ด้านกายภาพโครงการ 
ผลการประเมินค่านํ +าหนกัความสําคญัของปัจจยัทั +ง 8 ปัจจยั เมื9อตรวจสอบสดัส่วนค่าความ

สอดคล้องของปัจจัยรอง พบว่ามีค่า CR (Consistency Ratio) = 0.070 ซึ9งสอดคล้องกัน อยู่ในเกณฑ์ที9
ยอมรับได้ ผลการวิเคราะห์นํ +าหนกัการเปรียบเทียบแบบทีละคู ่ซึ9งมีคา่นํ +าหนกัความสําคญั (Weight Vector 
: W) หรือ Eigen Value สามารถเรียงลําดบัจากมากไปน้อย ดงันี + ปัจจัยด้านทําเลที9ตั +งโครงการ = 0.366 
ปัจจัยด้านการคมนาคม = 0.222 ปัจจยัด้านสิ9งอํานวยความสะดวก = 0.100 ปัจจัยด้านสภาพแวดล้อม
โครงการ = 0.080 ปัจจยัด้านการเข้าถึง/ความกว้างของถนน = 0.079 ปัจจยัด้านรูปแบบอาคาร = 0.065 
ปัจจยัด้านสภาพโครงการ = 0.064 และปัจจยัด้านพื +นที9จอดรถ = 0.023       

1.4 ด้านผลกระทบภายนอก 
ผลการประเมินคา่นํ +าหนกัความสําคญัของปัจจยัทั +ง 5 ปัจจยั เมื9อดําเนินการตรวจสอบสดัสว่น

ค่าความสอดคล้องของปัจจัยรอง พบว่ามีค่า CR (Consistency Ratio) = 0.063 ซึ9งสอดคล้องกัน อยู่ใน
เกณฑ์ที9ยอมรับได้ ผลการวิเคราะห์นํ +าหนกัการเปรียบเทียบแบบทีละคู ่ซึ9งมีคา่นํ +าหนกัความสําคญั (Weight 
Vector : W) หรือ Eigen Value สามารถเรียงลําดบัจากมากไปน้อย ดงันี + ปัจจัยด้านระยะห่างศูนย์กลาง
ธุรกิจ = 0.359 ปัจจยัด้านแนวโน้มความเจริญ = 0.299 ปัจจยัด้านสภาพคล่องการซื +อขาย = 0.183 ปัจจยั
ด้านความต้องการของตลาด = 0.091 และปัจจยัด้านชื9อเสียงผู้ประกอบการ = 0.068  
 2. ผลการวเิคราะห์การจัดลาํดับความสาํคัญของปัจจัยทีhใช้ในการประเมินมูลค่าห้องชุด 
 จากผลการประเมินผลค่านํ +าหนักความสําคัญปัจจัยหลักและปัจจัยรอง โดยการวิเคราะห์ค่า
นํ +าหนกัความสําคญัของปัจจยัหลกัและปัจจยัรอง สามารถจดัลําดบัความสําคญัและค่านํ +าหนกัของแต่ละ
ปัจจยั ดงันี + 
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ตาราง 4 คา่นํ +าหนกัความสําคญัของปัจจยัที9ใช้ในการประเมินมลูคา่ห้องชดุ 

ปัจจัยหลัก 
(CRITERIA) 

ค่านํ 6าหนัก
ความสําคัญ 
ปัจจัยหลัก 

(Weight Vector) 

ค่าสัดส่วน
ความ

สอดคล้อง
(CR) 

ปัจจัยย่อย 
(SUB-CRITERIA) 

ค่านํ 6าหนัก
ความสําคัญ
ปัจจัยรอง 

(Weight Vector) 

รวมค่านํ 6าหนัก
ความสําคัญ
ปัจจัยรอง 

จัดลําดับ
ความสําคัญ 
ปัจจัยรอง 

ปัจจยั 
ด้านกายภาพห้องชดุ 

   0.217  22% 0.067 

1. ปัจจยัด้านขนาดห้องชดุ 0.266 5.789% 4 
2. ปัจจยัด้านรูปแบบห้องชดุ 0.108 2.349% 9 
3. ปัจจยัด้ายการตกแตง่ห้องชดุ 0.064 1.394% 14 
4. ปัจจยัด้านวสัด ุ 0.177 3.839% 6 
5. ปัจจยัด้านเฟอร์นิเจอร์ 0.030 0.659% 21 
6. ปัจจยัด้านการดแูลรักษา 0.167 3.640% 7 
7. ปัจจยัด้านการจดัวางผงัห้องชดุ 0.106 2.298% 10 
8. ปัจจยัด้านจํานวนห้องนอน 0.082 1.780% 12 

ปัจจยั 
ด้านทําเลทีQตั Rงห้องชดุ 

0.596 60% 0.059 
1. ปัจจยัด้านชั RนทีQตั Rงห้องชดุ 0.355 21.185% 1 
2. ปัจจยัด้านตําแหน่งทีQตั Rงห้องชดุ 0.319 19.010% 3 
3. ปัจจยัด้านสภาพภมิูทศัน์ 0.326 19.408% 2 

ปัจจยั 
ด้านกายภาพโครงการ 

0.128  13% 0.070 

1. ปัจจยัด้านทําเลทีQตั Rงโครงการ 0.366 4.681% 5 
2. ปัจจยัด้านการเข้าถึง/ความกว้างถนน 0.079 1.008% 18 
3. ปัจจยัด้านสิQงอํานวยความสะดวก 0.100 1.274% 15 
4. ปัจจยัด้านรูปแบบอาคาร 0.065 0.835% 19 
5. ปัจจยัด้านสภาพแวดล้อมโครงการ 0.080 1.026% 17 
6. ปัจจยัด้านการคมนาคม 0.222 2.838% 8 
7. ปัจจยัด้านสภาพโครงการ 0.065 0.828% 20 
8. ปัจจยัด้านพื RนทีQจอดรถ 0.023 0.288% 24 

ปัจจยั 
ด้านผลกระทบภายนอก 

0.059  6% 0.063 

1. ปัจจยัด้านความต้องการของตลาด 0.091 0.534% 22 
2. ปัจจยัด้านชืQอเสียงผู้ประกอบการ 0.068 0.400% 23 
3. ปัจจยัด้านแนวโน้มความเจริญ 0.299 1.757% 13 
4. ปัจจยัด้านสภาพคลอ่งการซื Rอขาย 0.183 1.074% 16 
5. ปัจจยัด้านระยะห่างศนูย์กลางธุรกิจ 0.359 2.106% 11 

ผลรวมค่านํ 6าหนักความสําคัญของปัจจัยรอง      100.00% 

 
ตาราง 5 การจดัลําดบัความสําคญัของปัจจยัที9ใช้ในการประเมินมลูคา่ห้องชดุ 

ลาํดบั ปัจจยัที-ใช้ในการประเมนิมูลค่าห้องชุด ค่านํ ?าหนักความสาํคัญปัจจยัรอง  ปัจจยัหลัก 

1. ปัจจยัด้านชั =นทีMตั =งห้องชดุ 21.185% ปัจจยัด้านทําเลทีMตั =งห้องชดุ 
2. ปัจจยัด้านสภาพภมิูทศัน์ 19.408% ปัจจยัด้านทําเลทีMตั =งห้องชดุ 
3. ปัจจยัด้านตําแหนง่ทีMตั =งห้องชดุ 19.010% ปัจจยัด้านทําเลทีMตั =งห้องชดุ 
4. ปัจจยัด้านขนาดห้องชดุ 5.789% ปัจจยัด้านกายภาพห้องชดุ 
5. ปัจจยัด้านทําเลทีMตั =งโครงการ 4.681% ปัจจยัด้านกายภาพโครงการ 
6. ปัจจยัด้านวสัด ุ 3.839% ปัจจยัด้านกายภาพห้องชดุ 
7. ปัจจยัด้านการดแูลรักษา 3.640% ปัจจยัด้านกายภาพห้องชดุ 
8. ปัจจยัด้านการคมนาคม 2.838% ปัจจยัด้านกายภาพโครงการ 
9. ปัจจยัด้านรูปแบบห้องชดุ 2.349% ปัจจยัด้านกายภาพห้องชดุ 

10. ปัจจยัด้านการจดัวางผงัห้องชดุ 2.298% ปัจจยัด้านกายภาพห้องชดุ 
11. ปัจจยัด้านระยะหา่งศนูย์กลางธรุกิจ 2.106% ปัจจยัด้านผลกระทบภายนอก 
12. ปัจจยัด้านจํานวนห้องนอน 1.780% ปัจจยัด้านกายภาพห้องชดุ 
13. ปัจจยัด้านแนวโน้มความเจริญ 1.757% ปัจจยัด้านผลกระทบภายนอก 
14. ปัจจยัด้านการตกแตง่ห้องชดุ 1.394% ปัจจยัด้านกายภาพห้องชดุ 
15. ปัจจยัด้านสิMงอํานวยความสะดวก 1.274% ปัจจยัด้านกายภาพโครงการ 
16. ปัจจยัด้านสภาพคลอ่งการซื =อขาย 1.074% ปัจจยัด้านผลกระทบภายนอก 
17. ปัจจยัด้านสภาพแวดล้อมโครงการ 1.026% ปัจจยัด้านกายภาพโครงการ 
18. ปัจจยัด้านการเข้าถงึ/ความกว้างถนน 1.008% ปัจจยัด้านกายภาพโครงการ 
19. ปัจจยัด้านรูปแบบอาคาร 0.835% ปัจจยัด้านกายภาพโครงการ 
20. ปัจจยัด้านสภาพโครงการ 0.828% ปัจจยัด้านกายภาพโครงการ 
21. ปัจจยัด้านเฟอร์นิเจอร์ 0.659% ปัจจยัด้านกายภาพห้องชดุ 
22. ปัจจยัด้านความต้องการของตลาด 0.534% ปัจจยัด้านผลกระทบภายนอก 
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ลาํดบั ปัจจยัที-ใช้ในการประเมนิมูลค่าห้องชุด ค่านํ ?าหนักความสาํคัญปัจจยัรอง  ปัจจยัหลัก 
23. ปัจจยัด้านชืMอเสยีงผู้ประกอบการ 0.400% ปัจจยัด้านผลกระทบภายนอก 
24. ปัจจยัด้านพื =นทีMจอดรถ 0.288% ปัจจยัด้านกายภาพโครงการ 

ผลรวมค่านํ ?าหนักความสาํคัญของปัจจยัรอง 100% 

 
 จากตาราง 4 และ 5 การจัดลําดับความสําคัญของปัจจัยที9ใช้ในการประเมินมูลค่าห้องชุด เมื9อ
พิจารณาจากปัจจยัทั +งหมด ผลการวิจยัพบวา่ปัจจยัที9มีความสําคญั 10 ลําดบัแรก มีดงันี + ปัจจยัด้านชั +นที9ตั +ง
ห้องชุดมีความสําคัญมากที9สุด รองลงคือมาปัจจัยด้านสภาพภูมิทัศน์ ปัจจัยด้านตําแหน่งที9ตั +งห้องชุด 
ปัจจยัด้านขนาดห้องชดุ ปัจจยัด้านทําเลที9ตั +งโครงการ ปัจจยัด้านวสัด ุปัจจยัด้านการดแูลรักษา ปัจจยัด้าน
การคมนาคม ปัจจยัด้านรูปแบบห้องชดุ และปัจจยัด้านการจดัวางผงัห้องชดุ ตามลําดบั 
 

สรุปและอภปิรายผล 
 1. ผลการประเมินค่านํ :าหนักความสาํคัญของปัจจัยหลัก 
 จากการทบทวนวรรณกรรม และการรวบรวมข้อมลูจากผู้ เชี9ยวชาญด้านการประเมินราคาทรัพย์สิน 
จํานวน 20 คน พบว่าปัจจยัหลกัที9สง่ผลตอ่การประเมินมลูคา่ห้องชดุ มีจํานวน 4 ปัจจยั ดงันี + 1. ปัจจยัด้าน
กายภาพห้องชุด 2. ปัจจัยด้านทําเลที9ตั +งห้องชุด 3. ปัจจัย ด้านกายภาพโครงการ และ 4. ปัจจัยด้าน
ผลกระทบภายนอก โดยผลการประเมินคา่นํ +าหนกัความสําคญัของปัจจยัหลกั สามารถเรียงลําดบัจากมาก
ไปน้อย ดงันี + ปัจจยัด้านทําเลที9ตั +งห้องชดุ = 0.596 ปัจจยัด้านกายภาพห้องชดุ = 0.217 ปัจจยัด้านกายภาพ
โครงการ = 0.128 และปัจจยัด้านผลกระทบภายนอก = 0.059 
 2. ผลการประเมินค่านํ :าหนักความสาํคัญของปัจจัยรองทีhใช้ในการประเมินมูลค่าห้องชุด 

ผลการประเมินคา่นํ +าหนกัความสําคญัของปัจจยัด้านกายภาพห้องชดุ ทั +งหมด 8 ปัจจยั ซึ9งมีความ
สอดคล้องกัน โดยเรียงลําดับความสําคัญได้ดังนี + ปัจจัยด้านวัสดุ = 0.177 ปัจจัยด้านการดูแลรักษา = 
0.167 ปัจจยัด้านรูปแบบห้องชดุ = 0.108 ปัจจยัด้านการจดัวางผงัห้อง = 0.106 ปัจจยัด้านจํานวนห้องนอน 
= 0.082 ปัจจยัด้านการตกแตง่ห้องชดุ = 0.064 และปัจจยัด้านเฟอร์นิเจอร์ = 0.030 
 ผลการประเมินคา่นํ +าหนกัความสําคญัของปัจจยัด้านทําเลที9ตั +งห้องชดุ ทั +งหมด 3 ปัจจยั ซึ9งมีความ
สอดคล้องกัน โดยเรียงลําดับความสําคัญได้ดังนี + ปัจจัยด้านชั +นที9ตั +งห้องชุด = 0.355 ปัจจัยด้านสภาพ 
ภมิูทศัน์ = 0.326 และปัจจยัด้านตําแหน่งที9ตั +งห้องชดุ = 0.319 

ผลการประเมินค่านํ +าหนักความสําคัญของปัจจัยด้านกายภาพโครงการ ทั +งหมด 8 ปัจจัย ซึ9งมี
ความสอดคล้องกนั โดยเรียงลําดบัความสําคญัได้ดงันี + ปัจจยัด้านทําเลที9ตั +งโครงการ = 0.366 ปัจจยัด้าน
การคมนาคม = 0.222 ปัจจัยด้านสิ9งอํานวยความสะดวก = 0.100 ปัจจัยด้านสภาพแวดล้อมโครงการ  
= 0.080 ปัจจยัด้านการเข้าถึง/ความกว้างของถนน = 0.079 ปัจจยัด้านรูปแบบอาคาร = 0.065 ปัจจยัด้าน
สภาพโครงการ = 0.064 และปัจจยัด้านพื +นที9จอดรถ = 0.023      

ผลการประเมินค่านํ +าหนกัความสําคญัของปัจจยัด้านผลกระทบภายนอก ทั +งหมด 5 ปัจจยั ซึ9งมี
ความสอดคล้องกนั สามารถเรียงลําดบัความสําคญัได้ดงันี + ปัจจยัด้านระยะห่างศนูย์กลางธุรกิจ = 0.359 
ปัจจัยด้านแนวโน้มความเจริญ = 0.299 ปัจจัยด้านสภาพคล่องการซื +อขาย = 0.183 ปัจจัยด้านความ
ต้องการของตลาด = 0.091 และปัจจยัด้านชื9อเสียงผู้ประกอบการ = 0.068 
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การศกึษาปัจจยัที9ใช้ในการประเมินมลูคา่ห้องชดุ พบว่าปัจจยัหลกัจํานวน 4 ปัจจยั คือ ปัจจยัด้าน
ทําเลที9ตั +งห้องชุด ปัจจัยด้านกายภาพห้องชุด ปัจจัยด้านกายภาพโครงการ และปัจจัยด้านผลกระทบ
ภายนอก สอดคล้องกับผลการวิจยัของสมาคมนกัประเมินราคาอิสระไทย (2560) ที9ศึกษา “แนวทางการ
ประเมินวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด อาศยัการปรับค่าความแตกต่าง คะแนนปัจจยัถ่วงนํ +าหนกั สําหรับงาน
ประเมินเพื9อใช้ประกอบการพิจารณาสินเชื9อของสถาบนัการเงินในประเทศไทย” พบวา่มีการแบง่กลุม่ปัจจยั
หลกั จํานวน 4 ปัจจยั ดงันี + ปัจจยัหลกัเกี9ยวกับทรัพย์สิน ปัจจัยหลกัด้านสภาพโครงการ ปัจจัยหลกัด้าน
ทําเลที9ตั +ง และปัจจยัหลกัด้านมหภาคและตลาดอสงัหาริมทรัพย์ และเมื9อพิจารณาจากปัจจยัรองตามค่า
นํ +าหนกัความสําคญั จํานวน 3 ปัจจยัแรก พบว่าปัจจยัรองด้านชั +นที9ตั +งห้องชุด เป็นปัจจยัที9มีความสําคญั
สงูสดุ รองลงมาคือด้านสภาพภมิูทศัน์ และตําแหน่งที9ตั +งห้องชดุ ตามลําดบั สอดคล้องกบัผลการวิจยัของ 
สุรสิทธิ� พนัธนาคง (2556) ซึ9งพบว่าปัจจัยชั +นที9ตั +งของห้องชุดพกัอาศยั เป็นปัจจัยที9ผู้ประเมินให้นํ +าหนัก
ความสําคัญมากที9สุดคือ = 25% ผลการวิจัยของ รพีพัฒน์ ชาญจิรภรณ์ (2559) พบว่าปัจจัยที9มีผลต่อ
โครงสร้างราคาห้องชดุพกัอาศยั คือ ตําแหน่งห้องชดุ ทศันียภาพ และตําแหน่งชั +น รวมถึงผลการวิจยัของ
สมาคมนกัประเมินราคาอิสระไทย (2560) ที9ศกึษา “การสร้างรูปแบบตารางวิธีการให้คะแนนคณุภาพถ่วง
นํ +าหนัก” โดยกําหนดให้ปัจจัยชั +นที9ตั +งห้องชุด ปัจจัยด้านวิว และปัจจัยตําแหน่งห้องชุดภายในชั +น มีค่า
นํ +าหนกัความสําคญัสงูที9สดุ เมื9อพิจารณาตําแหน่งชั +นที9ตั +งห้องชดุ โดยทั9วไปตําแหน่งชั +นที9สงูมลูค่าห้องชดุ
จะเพิ9มขึ +นสําหรับกรณีโครงการที9มีลิฟท์ ถ้ากรณีโครงการไม่มีลิฟท์ชั +นลา่งจะมีมลูคา่มากกว่า การพิจารณา
ตําแหน่งของห้องชดุภายในชั +น รวมถงึการพิจารณาทศันียภาพของตําแหน่งห้องชดุ เช่น ทศันียภาพสระวา่ย
นํ +า ทศันียภาพเมือง โดยไมมี่การบดบงัของอาคารบริเวณรอบข้าง ห้องชดุตั +งอยูใ่กล้ห้องขยะ บริเวณทางหนี
ไฟ หรือตั +งอยูบ่ริเวณโถงลฟิท์ซึ9งจะเป็นตําแหน่งที9ด้อยที9สดุในชั +นจงึซึ9งจะสง่ผลตอ่มลูคา่ห้องชดุ 

จากผลการวิจยัตามตาราง 5 การสรุปและการอภิปราย พบปัจจยัที9ใช้ในการประเมินมลูคาห้องชดุ 
จํานวน 24 ปัจจัย ผู้ วิจัยดําเนินการวิเคราะห์ปัจจัยด้วยวิธีการวิเคราะห์เนื +อหา (Content Analysis) ให้
สอดคล้องกบัผลการวิจยัของสมาคมนกัประเมินราคาอิสระไทย (2560) ที9ศึกษา “แนวทางการประเมินวิธี
เปรียบเทียบราคาตลาด อาศยัการปรับคา่ความแตกตา่งคะแนนปัจจยัถ่วงนํ +าหนกั สําหรับงานประเมินเพื9อ
ใช้ประกอบการพิจารณาสินเชื9อของสถาบนัการเงินในประเทศไทย” และของศศิธร กลนัทกสวุรรณ (2560) 
ที9ศึกษาปัจจัยที9 มีอิทธิพลต่อการกําหนดราคาคอนโดมิเนียมระดับหรู และระดับหรูพิเศษในเขต
กรุงเทพมหานคร โดยผู้ วิจัยดําเนินการสร้างแบบจําลองการประเมินมูลค่าห้องชุดด้วยตารางวิธีการให้
คะแนนคณุภาพถ่วงนํ +าหนกั และนําเสนอตอ่ผู้ เชี9ยวชาญด้านการประเมินราคาทรัพย์สิน จํานวน 5 คน ตาม
ข้อเสนอแนะสามารถวิเคราะห์แต่ละปัจจยัที9สามารถนํามาพิจารณาร่วมกนัได้จํานวน 14 ปัจจยั และนําค่า
นํ +าหนกัความสําคญัของปัจจยันั +น ๆ รวมกนั และดําเนินการสอบถามความเข้าใจกบัผู้ประเมินหลกัชั +นวฒิุ 
จํานวน 10 คน ซึ9งสามารถปรับปรุงแบบจําลองใหมต่ามข้อเสนอแนะได้ตามตาราง 6 ดงันี + 
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ตาราง 6 แบบจําลองการประเมินมลูคา่ห้องชดุด้วยตารางวิธีการให้คะแนนคณุภาพถ่วงนํ +าหนกัแบบใหม ่

ปัจจัยที'ใช้ในการประเมินมูลค่าห้องชุด 
ค่านํ >าหนัก

ความสาํคัญ 
(ใหม่) 

การพจิารณาคะแนนคุณภาพ 
ข้อมูล

เปรียบเทยีบ 
1 

ข้อมูล
เปรียบเทยีบ 

2 

ข้อมูล
เปรียบเทยีบ 

3 

ห้องชุด          
ที'ประเมินมูลค่า 

1. ปัจจยัด้านชั -นที0ตั -งห้องชดุ 21%     
2. ปัจจยัด้านสภาพภมิูทศัน์ 19%     
3. ปัจจยัด้านตําแหน่งที0ตั -งห้องชดุ 19%     
4. ปัจจยัด้านขนาดห้องชดุ / รูปแบบห้องชดุ /  
    จํานวนห้อง 10% 

    

5. ปัจจยัด้านการจดัวางผงัห้องชดุ 2%     
6. ปัจจยัด้านวสัด ุ/ การตกแตง่ / เฟอร์นิเจอร์ 6%     
7. ปัจจยัด้านการดแูลรักษาห้องชดุ 4%     
8. ปัจจยัด้านสิ0งอํานวยความสะดวกโครงการ /  
    พื -นที0สว่นกลาง / ที0จอดรถยนต์ 

1% 
    

9. ปัจจยัด้านทําเลที0ตั -งโครงการ / ศนูย์กลางธรุกิจ 7%     
10. ปัจจยัด้านรูปแบบอาคาร / สภาพโครงการ /  
      ชื0อเสียงผู้ประกอบการ 2% 

    

11. ปัจจยัด้านการคมนาคม / การเข้าถงึ 4%     
12. ปัจจยัด้านสภาพแวดล้อมโครงการ / แนวโน้ม 
      ความเจริญ 

3% 
    

13. ปัจจยัด้านสภาพคลอ่งการซื -อขาย /              
      ความต้องการตลาด 

2% 
    

ผลรวมคะแนนถ่วงนํ >าหนัก 100%     

ราคาขาย (บาท/ตารางเมตร)      

ปรับแก้ราคาเสนอขาย % (Adjust Price)      

ราคาขายสทุธิหลงัปรับ (Net Price)      

อตัราสว่นในการปรับแก้ (Adjust Ratio)      

ราคาหลงัการปรับแก้ (Indicated Value)      

ระดบัความแตกตา่ง      

เปอร์เซนต์ความแตกตา่ง      

ระดบัความคล้ายคลงึ      

นํ -าหนกัความน่าเชื0อถือ (Comparability)      

มลูคา่จากการเปรียบเทียบห้องชดุ      

สรุปมูลค่าห้องชุด (บาท/ตารางเมตร)      

 
ข้อเสนอแนะ 

1. การนําแบบจําลองการประเมินมลูค่าห้องชุดด้วยตารางวิธีการให้คะแนนคณุภาพถ่วงนํ +าหนกั  
มาประยุกต์ใช้ ควรพิจารณาการกําหนดค่านํ +าหนกัปัจจยัที9ใช้ในการประเมินมลูค่าห้องชุด หากห้องชุดที9
ประเมินและข้อมลูเปรียบเทียบตลาดมีสภาพคล้ายคลงึกนัมากในปัจจยันั +น ๆ ผู้ประเมินราคาทรัพย์สินอาจ
พิจารณาค่านํ +าหนกัความสําคญัน้อยลงหรือเท่ากบัร้อยละศนูย์ (0%) และปรับเพิ9มค่านํ +าหนกัความสําคญั
ปัจจัยที9ความแตกต่างกันมาก อีกทั +งควรพิจารณาห้องชุดที9ประเมิน ว่าอยู่ในโครงการเดียวกันกับข้อมูล
เปรียบเทียบตลาดหรืออยูต่า่งโครงการ เนื9องจากสง่ผลตอ่การเลือกปัจจยัในที9ใช้ในการประเมินมลูคา่ 

2. ข้อจํากัดของแบบจําลองการประเมินมูลค่าห้องชุดด้วยตารางวิธีการให้คะแนนคุณภาพถ่วง
นํ +าหนกันี + ได้ผา่นการเสนอแนะจากผู้ เชี9ยวชาญด้านการประเมินราคาทรัพย์สนิ และสอบถามความเข้าใจกบั
ผู้ประเมินหลกัชั +นวฒิุเฉพาะในสว่นของปัจจยัและค่านํ +าหนกัความสําคญัเท่านั +น ดงันั +นการดําเนินงานวิจยั
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ในอนาคต ผู้ วิจยัเสนอว่าควรศึกษาการกําหนดเกณฑ์การให้คะแนนคณุภาพของแต่ละปัจจยั รวมถึงการ
แปลผลคณุลกัษณะของคะแนน เพื9อให้ตารางวิธีการให้คะแนนคณุภาพถ่วงนํ +าหนกัมีความสมบรูณ์ยิ9งขึ +น 
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