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บทคัดยอ 

งานศึกษาครั้งนี้มีวัตถุประสงคเพ่ือศึกษาถึงความสัมพันธระหวางคุณลักษณะและปจจัยตางๆ กับราคา
บานของโครงการบานสวัสดิการเพ่ือขาราชการ ลูกจางประจํากองทัพบกและหนวยงานอ่ืน ตําบลดอนแกว 
อําเภอแมริม จังหวัดเชียงใหม รวมท้ังศึกษาถึงราคาจะซ้ือจะขายในการพิจารณาในการโอนสิทธิ์การเชา โดย
ศึกษาจากรูปแบบท่ีเหมาะสมท่ีสุดมาเปนตัวแทนในการพิจารณาจากวัตถุประสงคดังกลาว งานศึกษาเรื่องนี้จึง
ไดอาศัยแนวคิดแบบจําลอง Hedonic Price มาประยุกตใชในการศึกษาเพ่ือวิเคราะหหาความสัมพันธของ
ลักษณะหรือปจจัยตางๆ ของบานกับราคาบาน โดยใชขอมูลท่ีไดจากการสอบถามโดยตรงจากเจาของบานใน
แตละหลัง จํานวน 237 หลัง เพ่ือนํามาประมวลผลดวยวิธี Regression Analysis 
     ผลการศึกษาของกลุมตัวอยางขางตนพบวา บานในโครงการสวัสดิการเพ่ือขาราชการ ลูกจางประจํา
กองทัพบกและหนวยงานอ่ืน เปนบานเดี่ยวชั้นเดียวและบานเด่ียวสองชั้น หากมีเนื้อท่ีดินท่ีใชปลูกสรางบาน
เพ่ิมข้ึน 1 ตารางวา ทําใหราคาบานเพ่ิมข้ึน 7,991.47 บาท ถามีบานติดวิวภูเขาจะทําใหราคาบานเพ่ิมข้ึน 
2,886,384 บาท ราคาเฉลี่ยของบานพักในโครงการบานสวัสดิการเพ่ือขาราชการ ลูกจางประจํากองทัพบก 
และหนวยงานอ่ืน ตําบลดอนแกว อําเภอแมริม จังหวัดเชียงใหม มีคาเทากับ 5,273,955.51 บาท  
      จากผลการศึกษานี้สามารถใชเปนขอมูลอางอิงซ่ึงเปนประโยชนตอเจาของบานพัก ท่ีจะใชเปนเกณฑใน
การพิจารณากําหนดราคาเบื้องตนในการโอนสิทธิ์การเชาแปลงท่ีดิน รวมท้ังเปนประโยชนกับหนวยงานของ
รัฐบาล เพ่ือนําไปปรับปรุงแกไขในการจัดทําโครงการบานสวัสดิการท่ีจะมีตอไปในอนาคตไดอยางมี
ประสิทธิภาพและตอบสนองความตองการของผูบริโภคไดอยางเหมาะสม 
 คําสําคัญ : ท่ีราชพัสดุ  โอนสิทธิ์การเชา    

 

ABSTRACT 
 This study aimed to examine the relationships between the characteristics or other factors 

and the value of the housing welfare for the civil servants, army personnel, and other state 
agencies at Tambon Don Kaew, Mae Rim, Chiang Mai.  Another objective of the study was to 
investigate the price when considering subleasing to derive a suitable model for future 
consideration. Therefore, this study employed Hedonic Price method in examining the relationships 
between the characteristics or other factors of a house and the value of the house. The data was 
gathered from the owners of 237 houses. In addition, regression analysis was used in data analysis. 

From the analysis, it was found that the houses, in the housing welfare for the civil 
servants, army personnel, and other state agencies, were one- and two-stories.  Each additional 
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square wah of the land caused the price of the house to raise 7,991.47 Baht. Also, a mountain view 
caused the price of the house to raise 2,8 8 6 ,3 8 4  Baht. Furthermore, the average price of the 
houses in the housing welfare for the civil servants, army personnel, and other state agencies at 
Tambon Don Kaew, Mae Rim, Chiang Mai was 5,273,955.51 Baht.  

Finally, the results of the present study could be used as references for the house owners 
to set an initial price for subleasing, and for the state agencies to effectively improve the future 
housing welfare to appropriately response to the needs of the consumers. 
          Key word : State property  Transfer of leasehold  

 

ท่ีมาและความสําคัญ 
 

ท่ีดินราชพัสดุก็เปนท่ีดินประเภทหนึ่งของรัฐ  มีไวเพ่ือใชหรือสงวนไวใชประโยชนสําหรับงานราชการ
ของกระทรวง  ทบวง กรม องคการปกครองทองถ่ิน หนวยงานอ่ืนของรัฐ และองคกรอ่ืนของรัฐเปนหลัก เดิม
กระจัดกระจายอยูตามกระทรวงตางๆ  ในสมัยพระบาทสมเด็จพระมงกุฎเกลา รัชกาลท่ี 6  ไดมีพระบรมราช
โองการเม่ือวันท่ี 25 มีนาคม พ.ศ. 2464 ใหรวบรวมบรรดาท่ีดินของหลวงในกระทรวงตางๆมาข้ึนทะเบียนท่ี
ราชพัสดุไว ท่ีกระทรวงพระคลังมหาสมบัติ หรือกระทรวงการคลังในปจจุบัน เพ่ือใหเปนหลักฐานสืบไป  
กระทรวงการคลังจึงไดเขาบริหารจัดการท่ีราชพัสดุเรื่อยมา  และไดมีการตราพระราชบัญญัติท่ีราชพัสดุ พ.ศ. 
2518  ข้ึนมาเพ่ือการปกครอง ดูแล รักษาท่ีราชพัสดุ  ซ่ึงตามมาตรา 4 แหงพระราชบัญญัติท่ีราชพัสดุ พ.ศ. 
2518 ท่ีราชพัสดุ หมายถึง อสังหาริมทรัพยอันเปนทรัพยสินของแผนดินทุกชนิด เวนแตสาธารณสมบัติของ
แผนดิน ดังตอไปนี้  (1) ท่ีดินรกรางวางเปลาและท่ีดินซ่ึงมีผูเวนคืน หรือทอดท้ิง หรือกลับมาเปนของแผนดิน
โดยประการอ่ืนตามกฎหมายท่ีดิน (2) อสังหาริมทรัพยสําหรับพลเมืองใชหรือสงวนไว  เพ่ือประโยชนของ
พลเมืองใชรวมกัน เปนตนวา ท่ีชายตลิ่ง ทางน้ํา ทางหลวง ทะเลสาบ สวนอสังหาริมทรัพยของรัฐวิสาหกิจท่ี
เปนนิติบุคคล และขององคการปกครองทองถ่ินไมถือวาเปนท่ีราชพัสดุ และตามมาตรา 5 แหงพระราชบัญญัติฯ
ดังกลาว กําหนดใหกระทรวงการคลังเปนผูถือกรรมสิทธิ์ท่ีราชพัสดุ  ซ่ึงในการปกครองดูแล บํารุงรักษา ใหใช  
จัดหาประโยชน จัดทํานิติกรรม  และดําเนินการในเรื่องตางๆเก่ียวกับท่ีราชพัสดุ กรมธนารักษมีอํานาจ
ดําเนินการแทนกระทรวงการคลัง 

ในสวนของจังหวัดเชียงใหมมีท่ีราชพัสดุจํานวน 4,161 ทะเบียน แบงเปนประเภทท่ัวไป จํานวน 2,385 
ทะเบียน ประเภทอุตสาหกรรม จํานวน 69 ทะเบียน และประเภทสาธารณประโยชน จํานวน 1,707 ทะเบียน 
รวมมีเนื้อท่ีท้ังหมด 218,067 ไร  3 งาน 12.56 ตารางวา หากกรมธนารักษจะใชท่ีดิน เพ่ือใหเปนท่ีทํากิจกรรม
รวมกันของ สังคม เชน สวนสาธารณะ ตามแหลงชุมชนตาง ๆ ยอมถือไดวากรมธนารักษมีบทบาทสําคัญในการ
สนับสนุนและสรางความเขมแขงใหกับสังคมไทยในระดับฐานราก หรือการจัดใหผูมีรายไดนอยเชาท่ีดินเพ่ืออยู
อาศัย เปนตน ซ่ึงประโยชนท่ีไดรับมีคุณคาท่ีไมอาจจะประเมินราคาเปนตัวเงินได เชน การอนุญาตใหหนวยงาน
ราชการใชท่ีราชพัสดุ และการรวมมือกับการเคหะแหงชาติในการสรางท่ีอยูอาศัย เปนตน (ธนารักษพ้ืนท่ี
เชียงใหม,2560) 

ความตองการท่ีอยูอาศัยนับเปนหนึ่งในปจจัยสี่ท่ีสําคัญตอการดํารงชีวิตของมนุษยนอกเหนือจาก 
อาหาร เครื่องนุงหม และยารักษาโรค โดยมนุษยจะแสวงหาถ่ินท่ีอยูอาศัยท่ีมีความม่ันคงปลอดภัย และ
เอ้ืออํานวยประโยชนตอการดํารงชีวิตมากท่ีสุดซ่ึงท่ีอยูอาศัยของมนุษยจะมีความแตกตางกันไปตามสภาพสังคม 
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เศรษฐกิจ ขนบธรรมเนียมวัฒนธรรม ความสะดวกสบายหรือความจําเปนพ้ืนฐานอ่ืน ๆ สภาพความเปนอยู 
ตลอดท้ังอิทธิพลของความเจริญทางดานเทคโนโลยีตางๆ ทําใหมนุษยตองสรรหาเพ่ือมาตอบสนองความ
ตองการ อยางไรก็ตามความตองการท่ีอยูอาศัยของแตละบุคคลยอมแตกตางกันไปตามฐานะทางเศรษฐกิจและ
สังคม จึงทําใหเกิดท่ีอยูอาศัยประเภทตางๆ ซ่ึงในปจจุบันปญหาความตองการท่ีอยูอาศัยท่ีไดมาตรฐานในชุมชน
ท่ีมีสภาพแวดลอมท่ีเหมาะสม พรอมดวยสาธารณูปโภค สาธารณูปการ ท่ีจําเปนในระดับราคาท่ีผูอยูอาศัย
สามารถรับภาระไดยังคงมีอยางตอเนื่อง โดยเฉพาะอยางยิ่งกลุมขาราชการ  ผูมีรายไดนอย ซ่ึงในการนี้รัฐบาล
ไดตระหนักถึงความสําคัญของปญหาดังกลาวจึงมีความจําเปนท่ีตองแกไขปญหานี้ โดยกองทัพบกไดดําเนิน
โครงการบานสวัสดิการเพ่ือขาราชการ ลูกจางประจํากองทัพบกและหนวยงานอ่ืน โดยสรางบนราชพัสดุแปลงท่ี 
ชม.1723 ตําบลดอนแกว อําเภอแมริม จังหวัดเชียงใหม  ติดกับทางหลวงแผนดินหมายเลข 121 (สายเลี่ยง
เมืองเชียงใหม) ซ่ึงมีเนื้อท่ี 338-2-54 ไร โดยตั้งเปาหมายสรางท่ีอยูอาศัยเพ่ือเปนทางเลือกใหขาราชการไดมีท่ี
อยูอาศัยตามนโยบายของรัฐบาลท่ีตองการเขาไปแกไขปญหาความยากจน และเปนไปตามแผนพัฒนาท่ีราช
พัสดุ เพ่ือหารายไดเขาแผนดิน ซ่ึงโครงการบานสวัสดิการฯนี้ กองทัพบกและกรมธนารักษไดประสานความ
รวมมือกันข้ึนจัดต้ังโครงการฯดังกลาว ซ่ึงพ้ืนท่ีรอยละ 70 กองทัพบกนําไปจัดสวัสดิการใหขาราชการ และ
ลูกจางประจํากองทัพบกดําเนินการจัดสรางบานสวัสดิการฯ และท่ีเหลืออีกรอยละ 30 สงคืนใหกรมธนารักษ
จัดสวัสดิการใหกับสวนราชการอ่ืน ซ่ึงลักษณะของโครงการเปนการใหเชาท่ีดินราชพัสดุเพ่ืออยูอาศัย และปลูก
สรางบานพักอาศัย ประกอบดวย บานเดี่ยวชั้นเดียวและบานเดี่ยวสองชั้น จํานวน 577 แปลง 577 หลัง มีแบบ
แปลนบานจํานวน 5 แบบ เปนบานเดี่ยวชั้นเดียว จํานวน 3 แบบ และบานเดี่ยวสองชั้น จํานวน 2 แบบ โดยมี
กําหนดอายุสัญญาเชา 30 ป   

จากความเปนมาดังกลาวขางตน ผูศึกษาจึงมีแนวคิดท่ีจะศึกษาถึงคุณลักษณะและปจจัยตางๆ ของ
โครงการบานสวัสดิการเพ่ือขาราชการ ลูกจางประจํากองทัพบกและหนวยงานอ่ืน เนื่องจากเปนท่ีวางเปลา
ไมไดใชประโยชนหากเม่ือนํามากอใหเกิดประโยชนโดยการสรางเปนท่ีอยูอาศัยจะทําใหมูลคาของท่ีดินเพ่ิมข้ึน 
และยังเปนการสรางรายไดโดยการจัดเก็บคาเชาท่ีราชพัสดุใหกับทางรัฐบาลไดเพ่ิมข้ึน โดยจะศึกษาถึงดาน
กายภาพของแปลงท่ีดินคือเนื้อท่ีแปลงท่ีดิน คุณลักษณะดานทําเลท่ีตั้ง คือความใกล ไกลถนนหลัก (ทางหลวง
แผนดินหมายเลข 121 สายเลี่ยงเมืองเชียงใหมรอบนอก) ความกวางของผิวจราจรท่ีผานหนาแปลงสิ่งปลูกสราง 
คุณลักษณะดานกายภาพของสิ่งปลูกสรางคือเนื้อท่ีแปลงท่ีดิน พ้ืนท่ีใชสอย จํานวนชั้นของสิ่งปลูกสราง จํานวน
หองนอน จํานวนหองน้ํา และโรงจอดรด ซ่ึงท้ังหมดมีลักษณะเปนบานเดี่ยว และคุณลักษณะดานทัศนียภาพได
คือติดภูเขา เพ่ือหาความสัมพันธระหวางคุณลักษณะและปจจัยตางๆกับราคาบานในโครงการ 

 

วัตถุประสงคของการศึกษา 
 

  การศึกษาการประเมินมูลคาท่ีราชพัสดุโดยวิธี Hedonic Pricing Methods กรณีศึกษาแปลงท่ีดิน
เลขท่ี ชม.1723 ตําบลดอนแกว อําเภอแมริม จังหวัดเชียงใหมวัตถุประสงคหลัก ดังนี้ 
  1. เพ่ือศึกษาถึงความสัมพันธระหวางคุณลักษณะและปจจัยตางๆกับราคาบานของโครงการบาน
สวัสดิการเพ่ือขาราชการ ลูกจางประจํากองทัพบกและหนวยงานอ่ืน ตําบลดอนแกว อําเภอแมริม จังหวัด
เชียงใหม 
  2. เพ่ือศึกษาถึงราคาจะซ้ือจะขายในการพิจารณาในการโอนสิทธิ์การเชา โดยศึกษาจากรูปแบบ 
(Model) ท่ีเหมาะสมท่ีสุดมาเปนตัวแทนในการพิจารณา 
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วิธีการศึกษา 
การศึกษาในครั้งนี้เปนการศึกษาเรื่องการประเมินมูลคาท่ีราชพัสดุโดยวิธี Hedonic Pricing Methods 

กรณีศึกษาแปลงท่ีดินเลขท่ี ชม.1723 ตําบลดอนแกว อําเภอแมริม จังหวัดเชียงใหม  โดยผูวิจัยไดกําหนดวิธี
การศึกษา ดังนี้ 
  1. ขอบเขตของการศึกษา 
        ขอบเขตดานสถานท่ี  (Place) ได ทํ าการศึกษาวิจัย ณ โครงการบานสวัสดิการเพ่ือขาราชการ 
ลูกจางประจํากองทัพบกและหนวยงานอ่ืน ตําบลดอนแกว อําเภอแมริม จังหวัดเชียงใหม 
        ขอบเขตดานประชากร (Population) ประชากรท่ีศึกษาครั้งนี้คือ กลุมผูเชาบานในโครงการบาน
สวัสดิการเพ่ือขาราชการ ลูกจางประจํากองทัพบกและหนวยงานอ่ืน ตําบลดอนแกว อําเภอแมริม จังหวัดเชียงใหม 
  2. ขอมูลท่ีใชในการศึกษา 
   ขอมูลท่ีใชในการศึกษา จะทําการรวบรวมมาจาก 2 แหลง ดังตอไปนี้ 
     1. ขอมูลปฐมภูมิ (Primary Data) เปนขอมูลท่ีไดจากการลงสํารวจพ้ืนท่ีจากแหลงของขอมูล
โดยตรง ไดแก ระยะความหางจากถนนหลัก (ทางหลวงแผนดินหมายเลข 121 สายเลี่ยงเมืองเชียงใหมรอบ
นอก) ความกวางผิวจราจรท่ีผานหนาแปลงท่ีดิน เนื้อท่ีแปลงท่ีดิน พ้ืนท่ีใชสอย จํานวนชั้นของ สิ่งปลูกสราง 
จํานวนหองนอน จํานวนหองน้ํา โรงจอดรถและทัศนียภาพติดภูเขาในโครงการบานสวัสดิการเพ่ือขาราชการ 
ลูกจางประจํากองทัพบกและหนวยงานอ่ืน  
  2. ขอมูลทุติยภูมิ (Secondary Data) เปนขอมูลท่ีไดจากการคนควาจากเอกสารโครงการ
บานสวัสดิการเพ่ือขาราชการ ลูกจางประจํากองทัพบก วารสาร งานวิจัยท่ีเก่ียวของจากหองสมุดคณะ
เศรษฐศาสตร มหาวิทยาลัยเชียงใหม และสารสนเทศออนไลนจากหนวยงานตางๆ ท่ีเก่ียวของ 
   3. เครื่องมือท่ีใชในการวิจัย 

การศึกษาใชวิธีการประมาณคาแบบกําลังสองนอยท่ีสุด (Ordinary Least Square Method:OLS)เปน
เครื่องมือในการวิ เคราะหขอมูลตามทฤษฎีราคาแอบแฝง (Hedonic Pricing Method:HPM) เพ่ือหา
ความสัมพันธของราคาบานพักและคุณลักษณะและปจจัยตางๆ ไดแก คุณลักษณะดานกายภาพของแปลงท่ีดิน
คือเนื้อท่ีแปลงท่ีดิน คุณลักษณะดานทําเลท่ีตั้ง คือความใกลหรือไกลถนนหลัก(ทางหลวงแผนดินหมายเลข 121 
สายเลี่ยงเมืองเชียงใหมรอบนอก) ความกวางผิวจราจรท่ีผานหนาแปลง คุณลักษณะดานกายภาพของสิ่งปลูก
สรางคือพ้ืนท่ีใชสอย จํานวนชั้นของสิ่งปลูกสราง จํานวนหองนอน จํานวนหองน้ํา และโรงจอดรถ ซ่ึงท้ังหมดมี
ลักษณะเปนบานเดี่ยว และคุณลักษณะดานทัศนียภาพคือติดภูเขา ของโครงการท่ีราชพัสดุ ชม.1723 ใน
โครงการบานสวัสดิการเพ่ือขาราชการ ลูกจางประจํากองทัพบกและหนวยงานอ่ืน ตําบลดอนแกว อําเภอแมริม 
จังหวัดเชียงใหม โดยสรางแบบจําลอง(Model)จํานวน 2 โมเดล ไดแก แบบจําลองแบบเชิงเสนตรง (Linear 
Model) แบบจําลองแบบล็อคคู (Double –Log Model) เพ่ือใชในการหาความสัมพันธของคุณลักษณะและ
เพ่ือใชประมาณราคาบานพักท้ังหมดในชวงเวลาเดียวกัน โดยมีคุณลักษณะดังนี้ 

คุณลักษณะดานกายภาพของแปลงท่ีดินไดแก เนื้อท่ีแปลงท่ีดิน(Area) 
คุณลักษณะดานทําเลท่ีตั้ง ไดแก ระยะหางจากถนนหลัก (Main Road) ความกวางผิวจราจรท่ีผาน

แปลงหนาบาน(Wide Road) 
คุณลักษณะดานกายภาพของสิ่งปลูกสราง ไดแก พ้ืนท่ีใชสอย(Use Area) จํานวนชั้นของ    สิ่งปลูก

สราง (Number Floor) จํานวนหองนอน (Bed Room) จํานวนหองน้ํา (Bath Room) โรงจอดรถ (Car Park)  
คุณลักษณะดานทัศนียภาพ ไดแก ติดภูเขา(Mountain View) 
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ตารางท่ี 1 เครื่องหมายทิศทางท่ีคาดหมายของปจจัยตาง ๆ 
ลําดับ กลุมปจจัย ตัวแปร ความหมาย หนวยวัด ทิศทางท่ีคาดหมาย 

1 ระยะหางจากถนหลัก Main Road ระยะทางจากถนนหลัก 
(ท า ง ห ล ว ง แ ผ น ดิ น
หมายเลข 121 สายเลี่ยง
เมืองเชียงใหมรอบนอก)ถึง
หนาบานแตละหลัง 

เมตร ตามราคา (+) 

2 เน้ือท่ีแปลงท่ีดิน Area ขนาดของพ้ืนท่ีแปลงท่ีดิน
แตละหลัง 

ตารางวา ตามราคา (+) 

3 ความกวางผิวจราจร Wide Road ความกวางของผิวจราจรท่ี
ผานหนาแปลงท่ีดินของ
บานแตละหลัง 

เมตร ตามราคา (+) 

4 พ้ืนท่ีใชสอย Use Area จํานวนพ้ืนท่ีใชสอยของ
บานแตละหลัง 

ตาราง
เมตร 

ตามราคา (+) 

5 จํานวนช้ันของสิ่งปลูกสราง Number 
Floor 

จํานวนช้ันของบานแตละ
หลัง 

ช้ัน ตามราคา (+) 

6 จํานวนหองนอน Bed Room จํานวนหองนอนของบาน
แตละหลัง 

หอง ตามราคา (+) 

7 จํานวนหองนํ้า Bath Room จํานวนหองนํ้าของบานแต
ละหลัง 

หอง ตามราคา (+) 

8 โรงจอดรถ Car Park โรงจอดรถสํ าหรับจอด
รถยนต 

- ตามราคา (+) 

9 ทัศนียภาพติดภูเขา Mountain 
View 

วิวติดภูเขา - ตามราคา (+,-) 

ท่ีมา: จากการสรุปของผูว้จิยั 

จากตารางท่ี 1 สามารถแบงปจจัยตามเครื่องหมายทิศทางการเปลี่ยนแปลงเม่ือเทียบกับการ
เปลี่ยนแปลงของตัวแปรราคาไดเปน 2 กลุม คือ 

1. ตัวแปรท่ีเปลี่ยนแปลงในทิศทางเดียวกับราคา คือตัวแปรท่ีมีการเปลี่ยนแปลงเพ่ิมข้ึนหรือ 
ลดลงแลวทําใหราคาบานเปลี่ยนแปลงเพ่ิมข้ึนหรือลดลงเปนไปในทิศทางเดียวกันเสมอ ซ่ึงไดแก ตัวแปร Area, 
Main Road, Wide Road, Use Area, Number Floor, Bed Room, Bath Room และ Car Park  โดยท่ัวไป
เม่ือทําการหาคาสัมประสิทธิ์แลว ตัวแปรเหลานี้จะมีเครื่องหมายทิศทางของสัมประสิทธิ์ท่ีสอดคลองหรือ
เหมือนกับตัวแปรราคา 
 2.ตัวแปรท่ีเปลี่ยนแปลงในทิศทางท่ีไมแนนอน คือตัวแปรท่ีมีการเปลี่ยนแปลงเพ่ิมข้ึนหรือลดลงแลวจะ
ไมมีความสัมพันธในรูปแบบท่ีแนนอนกับการเปลี่ยนแปลงของราคาบาน ไดแก ตัวแปร Mountain View 
โดยท่ัวไปตัวแปรเหลานี้มีเครื่องหมายทิศทางของสัมประสิทธิ์ท่ีไมแนนอนซ่ึงสวนใหญจะเปนไปในทิศทาง
เดียวกับตัวแปรราคา แตในบางครั้งก็จะมีทิศทางท่ีตรงกันขาม 
สวนการกําหนดตัวแปรในการศึกษาในครั้งนี้ ไดแบงตัวแปรท่ีสงผลตอราคาบานพักสวัสดิการฯ ดังนี้ 
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ตัวแปรตาม คือ ราคาจะซ้ือจะขายในการโอนสิทธิ์การเชาบานสวัสดิการทหารเพ่ือขาราชการ 
ลูกจางประจํากองทัพบกและหนวยงานอ่ืน มีหนวยบาทตอหลัง ซ่ึงสัญลักษณแทนตัวแปร คือ Price โดยราคา
ของบานสวัสดิการฯ จะมีคาสูงหรือต่ําข้ึนอยูกับคุณลักษณะหรือปจจัยตางๆ  

ตัวแปรอิสระ คือ คุณลักษณะตางๆ ท่ีสงผลตอราคาบานสวัสดิการทหารฯ ในการศึกษาครั้งนี้
ประกอบดวย 9 คุณลักษณะ ดังนี้ 

1. คุณลักษณะดานกายภาพของแปลงท่ีดิน ในดานของเนื้อท่ีแปลงท่ีดิน มีหนวยเปนตารางวา ซ่ึง
สัญลักษณแทนตัวแปร คือ Area เปนตัวแปรท่ีแสดงถึงขนาดของพ้ืนท่ีแปลงท่ีดินแตละหลัง 

2. คุณลักษณะดานทําเลท่ีตั้งดานระยะหางจากถนนหลัก (ทางหลวงแผนดินหมายเลข 121 สายเลี่ยง
เมืองเชียงใหมรอบนอก) มีหนวยเปนเมตร ซ่ึงสัญลักษณแทนตัวแปร คือ Main Road เปน ตัวแปรท่ีแสดงถึง
ระยะทางจากถนนหลักถึงหนาบานสวัสดิการฯ ทุกหลัง 

3. คุณลักษณะดานทําเลท่ีตั้งดานความกวางผิวจราจร หนวยเปนเมตร ซ่ึงสัญลักษณแทนตัวแปร คือ 
Wide Road เปนตัวแปรท่ีแสดงถึงความกวางของผิวจราจรท่ีผานหนาแปลงท่ีดินของบานสวัสดิการฯแตละหลัง 

 4. คุณลักษณะดานกายภาพของสิ่งปลูกสรางดานพ้ืนท่ีใชสอย หนวยเปนตารางเมตร ซ่ึงสัญลักษณ
แทนตัวแปร คือ Use Area เปนตัวแปรท่ีแสดงถึงจํานวนพ้ืนท่ีใชสอยของบานสวัสดิการฯแตละหลัง 

5. คุณลักษณะดานกายภาพของสิ่งปลูกสรางดานจํานวนชั้นของสิ่งปลูกสราง หนวยเปนชั้น ซ่ึง
สัญลักษณแทนตัวแปร คือ Number Floor เปนตัวแปรท่ีแสดงถึงจํานวนชั้นของบานสวัสดิการฯแตละหลัง 

 6. คุณลักษณะดานกายภาพของสิ่งปลูกสรางดานจํานวนหองนอน หนวยเปนหอง ซ่ึงสัญลักษณแทนตัว
แปร คือ Bed Room เปนตัวแปรท่ีแสดงถึงจํานวนหองนอนของบานสวัสดิการฯแตละหลัง 

7. คุณลักษณะดานกายภาพของสิ่งปลูกสรางดานจํานวนหองน้ํา หนวยเปนหอง ซ่ึงสัญลักษณแทนตัว
แปร คือ Bath Room เปนตัวแปรท่ีแสดงถึงจํานวนหองน้ําของบานสวัสดิการฯแตละหลัง 

8. คุณลักษณะดานกายภาพท่ีแสดงถึงโรงจอดรถ ซ่ึงสัญลักษณแทนตัวแปร คือ Car Park เปนตัวแปร
ท่ีแสดงถึงบานท่ีมีโรงจอดรถสําหรับจอดรถยนต ตัวแปร Car Park  จะมีคาเทากับ 1 และถาบานไมมีโรงจอด
รถยนต ตัวแปร Car Park  จะมีคาเทากับ 0  

9. คุณลักษณะดานทัศนียภาพติดภูเขา ซ่ึงสัญลักษณแทนตัวแปร คือ Mountain View ท้ังนี้เนื่องจาก
ทัศนียภาพติดภูเขาถือเปนตัวแปรท่ีมีขอมูลเปนขอมูลเชิงคุณภาพ ดังนั้นจึงเปลี่ยนตัวแปรเชิงคุณภาพนี้ใหอยูใน
รูปของตัวแปรเชิงปริมาณ เม่ือเปดประตูหรือหนาตางเห็นภูเขาไดอยางชัดเจนตัวแปร Mountain View จะมีคา
เทากับ 1 และถาเปดประตูหรือหนาตางไมเห็นภูเขาตัวแปร Mountain View จะมีคาเทากับ 0 
 4. แบบจําลองในการศึกษา โดยสรางแบบจําลองมา 2 แบบจําลอง ดังนี้ 

แบบจําลองท่ี 1 Linear Model 
  Price = β0 + β1Area + β2 Main Road + β3WideRoad + β4 UseArea + β5 NumberFloor + 

β6 Bed Room + β7 Bath Room + β8 Car Park + β9 MountainView +  €i  
แบบจําลองท่ี 2 Double –Log Model 

 lnPrice = β0 + β1lnArea + β2ln Main Road + β3lnWideRoad + β4 lnUseArea + β5 
lnNumber Floor +β6 lnBed Room + β7 lnBath Room + β8CarPark + β9 MountainView +  €i 

แบบจําลอง Linear Model และ แบบจําลอง Double –Log Model เปนการหาคาสัมประสิทธิ์ของตัว
แปรตาง ๆ เพ่ือศึกษาความสัมพันธของคุณลักษณะของตัวแปรท่ีมีนัยสําคัญเชิงบวกหรือเชิงลบตอราคา โดยดูจาก
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คาสัมประสิทธิ์ของคุณลักษณะแตละตัวแปรในสมการ และดูวาคาสัมประสิทธิ์ของคุณลักษณะแตละตัวแปรท้ัง 2 
แบบจําลองไปในทิศทางเดียวกันหรือไม และหาแบบจําลองท่ีมีความเหมาะสมจากแบบจําลองท่ีทําให R-Square 
สูงสุด จะใชแบบจําลองนั้นในการประมาณคาราคาแอบแฝง 

5. สถิติท่ีใชในการศึกษา สําหรับการวิจัยครั้งนี้ ใชสถิติในการทําวิจัยอยู 2 ประเภท ไดแก 
1.สถิติเชิงพรรณนา (Descriptive Statistics)ไดแก การวิเคราะหหาคาความถ่ี (Frequency) รอยละ 

(Percentage) คาเฉลี่ย (Mean)และสวนเบี่ยงเบนมาตรฐาน(Standard Deviation) ในการวิเคราะหขอมูล
เก่ียวกับคุณลักษณะหรือปจจัยของกลุมตัวอยาง  

2.สถิติอนุมานหรืออางอิง (Inferential Statistics) ไดแก  การทดสอบคาทางสถิติ เพ่ือใชหารูป
แบบจําลอง และการทดสอบคาทางสถิติตามขอสมมุติฐานวิธีการประมาณคาแบบกําลังสองนอยท่ีสุด (Ordinary 
Least Square Method:OLS) ของแบบจําลอง 

2.1การทดสอบคาทางสถิติเพ่ือใชหารูปแบบจําลอง 
2.1.1 คาสัมประสิทธิ์ท่ีไดจากการประมาณคา (coefficient) 
2.1.2 คาความคลาดเคลื่อนมาตรฐานของตัวประมาณคาสัมประสิทธิ์ (Std.Error) 
2.1.3 คาสถิติ (t-statistic) ท่ีไดจากคา coefficient / Std.Error  

    2.1.4 คา Probability value จะมีคาอยูระหวาง 0 – 1 คานี้ เปนคาความนาจะเปนท่ีคา t-
statistic ท่ีคํานวณไดมีคามากกวาคา t-statistic มาตรฐาน โดยจะเปรียบเทียบคา P-value ท่ีคาคํานวณไดกับ
คา∞ (ระดับนัยสําคัญท่ีกําหนด) ถาคา P-value < ∞ แสดงวาปฏิเสธสมมติฐานหลัก 

 2.2 การใชคาทางสถิติเพ่ือใชในการตัดสินใจเลือกรูปแบบจําลอง โดยใหคาสหสัมพันธ R-Squared 
(R2) จะมีคาอยูระหวาง 0 – 1 การพิจารณาคา R2 ใหพิจารณาวาคา R2 ยิ่งวิ่งเขาใกลหนึ่งยิ่งดี โดยปกติถาเปนขอมูล
ภาคตัดขวาง R2 จะมีคาอยูระหวาง 0.4 – 0.6 แตถาเปนขอมูลอนุกรมเวลา คา R2 จะมีคาอยูระหวาง 0.7 – 0.9 

     2.3 การทดสอบคาทางสถิติตามขอสมมุติฐานวิธีการประมาณคาแบบกําลังสองนอยท่ีสุด 
(Ordinary Least Square Method:OLS) ของแบบจําลอง คือการประมาณคาเสนการถดถอยท่ีสามารถหาได 
โดยการทําใหผลบวกของกําลังสองสวนท่ีเบี่ยงเบนไปจากเสนถดถอยของคาสังเกตของตัวแปรมีคานอยท่ีสุด  

    2.3.1 คา Variance Inflation Factors (VIF) สามารถใชวัดขนาดของความรุนแรงของปญหา 
Multicollinearity โดย ท่ั วไปถ าค า VIF ท่ี คํ านวณ ได มี ค ามากกว า 10 ข้ึ น ไป  ก็ ถื อ ได ว า เกิ ดป ญ ห า 
Multicollinearity 

    2.3.2 คา Probท่ีทดสอบดวยวิธี White’ Heteroskedasticity Test เพ่ือตรวจสอบปญหา 

Heteroskedasticity ถาคา Prob < α ณ ระดับความเชื่อม่ันท่ี 0.05 จึงปฏิเสธสมมุติฐานหลัก แสดงวาเกิด
ปญหา Heteroskedasticity 

    2 .3 .3  ค า Dublin-Watson (D.W.)เป นค าท่ี ใช ในการพิ จารณ าว าแบบจํ าลองมีป ญหา 
Autocorrelation หรือไม  โดยถาคา D.W. คาใกล เคียง 2 แสดงวาแบบจําลองท่ี กําลังพิจารณาไม มีปญหา 
Autocorrelation  
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           โดยมีกรอบแนวคิดท่ีใชในการศึกษาครั้งนี้คือ 
  

 
 
 

 
 

 
 
 
 
 
 
 

 
กรอบแนวคิดในการศึกษาในครั้งนี้ แสดงใหเห็นวาคุณลักษณะดานกายภาพของแปลงท่ีดิน ไดแก เนื้อ

ท่ีแปลงท่ีดิน คุณลักษณะดานกายภาพของสิ่งปลูกสราง ไดแก พ้ืนท่ีใชสอย จํานวนชั้น จํานวนหองนอน จํานวน
หองน้ํา โรงจอดรถ คุณลักษณะดานทําเลท่ีตั้ง ไดแก ระยะหางจากถนนหลัก(ทางหลวงแผนดินหมายเลข 121 
สายเลี่ยงเมืองเชียงใหมรอบนอก) ความกวางผิวจราจร และคุณลักษณะดานทัศนียภาพ ไดแก ติดภูเขา เปน
ปจจัยท่ีมีความสัมพันธเชิงบวกตอราคาของบานสวัสดิการทหารเพ่ือขาราชการ ลูกจางประจํากองทัพบกและ
หนวยงานอ่ืน 

6. ประชากรและกลุมตัวอยางในการศึกษา 
การศึกษาในครั้งนี้เปนศึกษาคุณลักษณะและปจจัยในท่ีราชพัสดุ ชม.1723ตําบลดอนแกว อําเภอแม

ริม จังหวัดเชียงใหม ในโครงการบานสวัสดิการทหารเพ่ือขาราชการ ลูกจางประจํากองทัพบกและหนวยงานอ่ืน 
โดยมีกลุมประชากร(Population)ไดแกบานพัก ท้ังหมดจํานวน 577 หลัง  

กลุมตัวอยาง (Sample) ไดแก กลุมเจาของบานพัก ซ่ึงผูวิจัยไดกําหนดขนาดกลุมตัวอยางโดยใชสูตร
ของทาโร ยามาเน(Taro Yamane)  ในการคํานวณ ไดขนาดกลุมตัวอยาง 
  กลุมตัวอยางท่ีใชในการศึกษา ใชวิธีการเลือกสุมตัวอยางดวยวิธีของ ทาโร ยามาเน (Taro Yamane) 
ท่ีระดับนัยสําคัญ 0.05 จะไดกลุมตัวอยางท้ังหมด 577 ตัวอยาง ซ่ึงหาไดจากสูตรของ ทาโร ยามาเน ดังนี้ 

𝑛𝑛 =
𝑁𝑁

1 + 𝑁𝑁𝑒𝑒2
 

โดยท่ี  n = ขนาดของกลุมตัวอยาง  
N = ประชากรท้ังหมด  
e = คาความคลาดเคลื่อนท่ียอมรับได  (ไมเกิน 5% หรือ 0.05) 

เม่ือกําหนดใหคาความคลาดเคลื่อนไมเกินรอยละ 5  (e=0.05) พบวา จํานวนตัวอยางท่ีคํานวณไดคือ 
577

1 + ⌊(577)(0.05)2⌋ 

            =  236.47 

คุณลักษณะดานกายภาพของแปลงท่ีดิน 
- เน้ือท่ีแปลงท่ีดิน (Area) 
คุณลักษณะดานกายภาพของสิ่งปลูกสราง 
- พ้ืนท่ีใชสอย (Use Area) 
- จํานวนช้ันของสิ่งปลูกสราง (Number floor) 
- จํานวนหองนอน (Bed Room) 
- จํานวนหองนํ้า (Bath Room) 
- โรงจอดรถ (Car Park) 
คุณลักษณะดานทําเลท่ีต้ัง 
- ระยะหางจากถนนหลัก (Main Road) 
- ความกวางผิวจราจร (Wide Road) 
คุณลักษณะดานทัศนียภาพ 
- ติดภูเขา (Mountain View) 

 
 
 
 
 

ราคาจะซ้ือจะขายในการโอนสิทธิ์
การเชาของบานสวัสดิการทหาร
เพ่ือขาราชการลูกจางประจํา
กองทัพบกและหนวยงานอ่ืน 
 

8 
 



ไดตัวอยางจากการศึกษาครั้งนี้ อยางนอยจํานวน 236.47 ตัวอยาง ดังนั้นผูศึกษาจึงจะเก็บตัวอยางท้ังหมด 237 
ตัวอยาง เปนการเก็บตัวอยางโดยการสํารวจเก็บขอมูล จากสถานท่ีจริงและรวบรวมขอมูลจากเอกสารของกรม
ท่ีดินและกรมธนารักษ 

ผลการศึกษา 
   

  งานศึกษาเพ่ือทําการวิเคราะหหาความมีนัยสําคัญของปจจัยหรือตัวแปรตางๆ ท่ีมีสวนในการกําหนด
ราคาบานในโครงการบานสวัสดิการเพ่ือขาราชการลูกจางประจํากองทัพบกและหนวยงานอ่ืน ดวยวิธีการ 
Regression Analysis โดยมีผลการศึกษาดังนี้ 
  1. ขอมูลท่ัวไปของกลุมตัวอยาง  
  ขอมูลของกลุมตัวอยางเจาของบานพักโครงการบานสวัสดิการเพ่ือขาราชการลูกจางประจํา
กองทัพบกและหนวยงานอ่ืน จํานวน 237 ตัวอยางท่ีใชในการวิเคราะหขอมูลในแบบจําลอง Hedonic Price มี
คาเฉลี่ย สวนเบี่ยงเบนมาตรฐาน คาสูงสุด และคาต่ําสุดของขอมูล ซ่ึงสามารถสรุปไดดังนี้ 
 

ลําดับ ตัวแปร หนวย Mean St.d.Dev. Min Max 
1 Area ตารางวา 111.506 24.206 100 219 
2 Main Road เมตร 916.940 334.744 200 1564 
3 Wide Road เมตร 9.515 2.553 8 16 
4 Use Area ตารางเมตร 135.206 54.216 79 297 
5 Number Floor ชั้น 1.265 .442 1 2 
6 Bed Room หอง 2.856 .465 2 4 
7 Bath Room หอง 2.206 .804 1 4 
8 Car Park - .489 .500 0 1 
9 Mountain View - .092 .290 0 1 

Number of Observations = 237 Units 
 ท่ีมา: จากการวิเคราะหกลุมตัวอยาง 

 
  ขอมูลท่ัวไปของกลุมตัวอยางท่ีใชในการศึกษาวิจัยครั้งนี้ พบวาคุณลักษณะดานพ้ืนท่ีของกลุมตัวอยางมี
พ้ืนท่ีสูงสุด 219 ตารางวา และมีพ้ืนท่ีต่ําสุดคือ 100 ตารางวา ระยะหางจากถนนหลักคือระยะหางจากถนนทาง
หลวงแผนดินหมายเลข 121 สายเลี่ยงเมืองเชียงใหมรอบนอกถึงหนาบานแตละหลัง มีระยะทางใกลสุด 200 เมตร 
และระยะทางไกลสุด 1,564 เมตร ความกวางของถนนผิวท่ีผานหนาแปลงท่ีดินของบานแตละหลัง แคบสุด 8 
เมตร กวางสุด 16 เมตร พ้ืนท่ีใชสอยของบานแตละหลัง พ้ืนท่ีต่ําสุด 79 ตารางเมตร พ้ืนท่ีสูงสุด 297 ตารางเมตร 
สิ่งปลูกสรางเปนบานชั้นเดียวและสองชั้น มีจํานวนหองนอนนอยท่ีสุด 2 หอง มากท่ีสุด 4 หอง และมีจํานวน
หองน้ํานอยท่ีสุด 1 หอง หองน้ํามากท่ีสุด 5 หอง 
  2. ผลการวิเคราะหปจจัยท่ีเปนตัวกําหนดราคาบาน และคํานวณราคาแฝง 
  ผูวิจัยไดนําขอมูลปจจัยในการกําหนดราคาบานพักโครงการบานสวัสดิการเพ่ือขาราชการ
ลูกจางประจํากองทัพบกและหนวยงานอ่ืน จํานวน 9 ตัวแปร ไดแก Area, Main Road, Wide Road, Use Area, 
Number Floor, Bed Room, Bath Room, Car Park และMountain View ของกลุ มตั วอย าง จํ านวน 237 
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ตัวอยาง มาทําการวิเคราะหขอมูลเพ่ือหาความมีนัยสําคัญทางสถิติของแตละตัวแปรโดยวิธีกําลังสองนอยท่ีสุด 
(Ordinary Least Square Method : OLS) ซ่ึงมีรูปแบบสมการท่ีใชในการศึกษา คือ  Price = β0 + β1Area + β2 

Main Road + β3WideRoad + β4 UseArea + β5 NumberFloor + β6 Bed Room + β7 Bath Room + β8 

Car Park + β9 MountainView +  €i ซ่ึงไดผลของการวิเคราะห ดังนี้ 
 
ตารางท่ี 2  แสดงผลการวิเคราะหปจจัยกําหนดราคาบาน  

ตัวแปรอิสระ 

คาสัมประสิทธิ์ 

แบบจําลองท่ี 1 
(Linear Model) 

แบบจําลองท่ี 2 
(Double-Log 

Model) 
คาคงท่ี (Constant) 1130818 14.012 
คุณลักษณะดานทําเลท่ีตั้ง   
Main Road (ระยะหางจากถนนหลัก) 560.198 0.079 
Wide Road (ความกวางของผิวจราจรท่ีผานหนาแปลง

ท่ีดินของบานแตละหลัง) 
-23542.39 -0.088 

คุณลักษณะดานกายภาพของแปลงท่ีดิน   
Area (ขนาดของพ้ืนท่ีแปลงท่ีดินแตละหลัง) 4296.236 0.075 
คุณลักษณะดานกายภาพของส่ิงปลูกสราง   
Use Area (จํานวนพ้ืนท่ีใชสอยของบานแตละหลัง) 5518.952 0.122 
Number Floor (จํานวนช้ันของบานแตละหลัง) 1549510 0.345 
Bed Room (จํานวนหองนอนของบานแตละหลัง) -592319.4 -0.335 
Bed Room (จํานวนหองนอนของบานแตละหลัง) -592319.4 -0.335 
Bath Room (จํานวนหองนํ้าของบานแตละหลัง) 778295.2 0.298 
Car Park (โรงจอดรถสําหรับจอดรถยนต) 891368.2 0.232 
คุณลักษณะดานทัศนียภาพ   
Mountain View (วิวติดภูเขา) 2412312 0.358 

R-Square 0.73 0.66 
Adjusted R-Square 0.72 0.65 

F-Statistic 68.39 50.22 
Dublin-Watson (D.W.) 1.41 1.22 

ท่ีมา: จากการวิเคราะหกลุมตัวอยาง 
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ตารางท่ี 3  ตารางการวิเคราะหสหสัมพันธCorrelation 

 
ท่ีมา: จากการวิเคราะหกลุมตัวอยาง 

  จากผลการวิเคราะหขอมูลตามตารางท่ี 2 แสดงใหเห็นถึงราคาแอบแฝงท่ีมีตอราคาบานในโครงการ
บานสวัสดิการเพ่ือขาราชการลูกจางประจํากองทัพบกและหนวยงานอ่ืน ซ่ึงแบบจําลองท้ัง 2 เปนแบบจําลอง
เชิงเสนตรง โดยมีผลการประมาณการคา R-Square ของ Linear Model มีคา 0.73 และคา R-Square ของ 
Double-Log Model มีคา 0.66 เพราะฉะนั้น ผูวิจัยจึงใชแบบจําลอง Linear Model มาวิเคราะหเพราะวาคา
ของ R-Square มีคาสูงกวาแบบจําลอง Double-Log Model และคา Dublin-Watson (D.W.) เปนคาท่ีใชใน
การพิจารณาวาแบบจําลองมีปญหา Autocorrelation หรือไม ซ่ึงแบบจําลอง Linear Model มีคาใกลเคียง 2 
มากท่ีสุดจึงไมมีปญหา Autocorrelation 
   เม่ือดูคาจากขอมูลตารางท่ี 3 การวิเคราะหสหสัมพันธCorrelation ซ่ึงเปนการศึกษาความสัมพันธ
ระหวางตัวแปรตั้งแต 2 ตัวข้ึนไป ซ่ึงเปนการบอกระดับหรือขนาดของความสัมพันธ จะใชตัวเลขของคา
สัมประสิทธิ์สหสัมพันธหากคาสัมประสิทธิ์มีคาเขาใกล -1 หรือ 1 แสดงถึงการมีความสัมพันธกันในระดับสูงแต
หากมีคาเขาใกล 0 แสดงถึงการมีความสัมพันธกันในระดับนอยหรือไมมีเลย ซ่ึงระดับความสัมพันธ โดยท่ัวไปอาจ
ใชเกณฑดังนี้  .90 - 1.00 มีความสัมพันธกันสูงมาก, .70 - .90 มีความสัมพันธกันในระดับสูง, .50 - .70 มี
ความสัมพันธกันในระดับปานกลาง, .30 - .50  มีความสัมพันธกันในระดับต่ํา และ .00 - .30 มีความสัมพันธกันใน
ระดับตํ่ามาก จากการวิเคราะหขอมูลในตารางท่ี 3 ทําใหมีตัวแปรอยู 4 ตัวแปรท่ีมีความสัมพันธกันในระดับสูงคือ
มีคาอยูในระดับ .80 ซ่ึงจะทําใหตัวแปรมีความสัมพันธกันเอง ดังนั้นผูวิจัยจึงแยกตัวแปรท้ัง 4 ตัวแปรออกจากกัน
เพ่ือปองกันปญหา Correlation หรือตัวแปรมีความสัมพันธกันเอง ตัวแปรท่ีกลาวถึงคือ Use Area, Bed Room, 
Bath Room และ Car Park และไดสรางแบบจําลองข้ึนมาใหมเพ่ิมข้ึนเพ่ือทดสอบคาสัมประสิทธิ์ในตัวแปรอิสระ 
อีก 4 แบบจําลองเพ่ือทดสอบดูวาตัวแปรตัวใดท่ีมีความสัมพันธกันแบบมีนัยสําคัญท่ีมีสวนในการกําหนดราคา
บานในโครงการบานสวัสดิการเพ่ือขาราชการลูกจางประจํากองทัพบกและหนวยงานอ่ืน ดังตารางตอไปนี้ 
 
 
 
 

PRICE 1.000 0.359 0.710 0.497 0.346 0.532 0.670 0.706 0.733 -0.105

AREA 0.359 1.000 0.349 0.249 0.078 -0.021 0.479 0.341 0.496 0.101

BATH 0.710 0.349 1.000 0.837 0.297 0.425 0.547 0.736 0.825 0.050

BED 0.497 0.249 0.837 1.000 0.238 0.287 0.412 0.502 0.651 0.157

MAINROAD 0.346 0.078 0.297 0.238 1.000 0.292 0.191 0.286 0.240 0.128

MOUNTAINVIEW 0.532 -0.021 0.425 0.287 0.292 1.000 0.170 0.327 0.307 -0.065

NUMBERFLOOR 0.670 0.479 0.547 0.412 0.191 0.170 1.000 0.615 0.767 -0.186

PARK 0.706 0.341 0.836 0.502 0.286 0.327 0.615 1.000 0.701 -0.083

USEAREA 0.733 0.496 0.825 0.651 0.240 0.307 0.767 0.701 1.000 -0.026

WIDEROAD -0.105 0.101 0.050 0.157 0.128 -0.065 -0.186 -0.083 -0.026 1.000

 CORRELATION

WIDE 

ROAD

MAIN 

ROAD

MOUNTAIN 

 VIEW

NUMBER 

FLOOR

USE   

AREA
PRICE AREA BATH BED PARK
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ตารางท่ี 4  แสดงผลการวิเคราะหโดยใช Use Area กําหนดราคาบาน 

ตัวแปรอิสระ 

คาสัมประสิทธิ์   
แบบจําลองท่ี 3  Use Area 

(Linear Model) (Double-Log Model) 

Coefficient Std.Error Coefficient Std.Error 

Constant -46083.90 562994.0 12.13386 0.644294 
Main Road  777.7256 286.7517 0.122228 0.044694 
Wide Road  -36638.15 37401.35 -0.135615 0.090818 
Area 4677.513 4464.091 0.073532 0.124292 
Use Area  16137.90 2806.848 0.470150 0.079823 
Number Floor 1584331 335037.4 0.355748 0.098203 
Mountain View  2859474 341025.3 0.443090 0.068583 

R-Square 0.69 0.61 
Adjusted R-Square 0.69 0.60 

F-Statistic 86.90 61.04 
Dublin-Watson (D.W.) 1.50 1.33 

ท่ีมา: จากการวิเคราะหกลุมตัวอยาง 

  สามารถวิเคราะหไดวาเม่ือบานหางจากถนนหลัก 1 เมตร ทําใหราคาเพ่ิมข้ึน 777.73 บาท ความกวาง
ของถนนท่ีผานหนาแปลงท่ีดินเพ่ิมข้ึน 1 เมตรมีผลทําใหราคาบานลดลง 36,638.15 บาท ถาเนื้อท่ีดินท่ีใชปลูกสราง
บาน เพ่ิมข้ึน 1 ตารางวา ทําใหราคาบานเพ่ิมข้ึน 4,677.51 บาท ถามีพ้ืนท่ีใชสอยเพ่ิมข้ึน 1 ตารางเมตร ทําใหราคา
บานเพ่ิมข้ึน 16,137.90 บาท ถามีจํานวนชั้นเพ่ิมข้ึน 1 ชั้น ทําใหราคาบานเพ่ิมข้ึน 1,584,331 บาท ถาบานพักติด
วิวภูเขาจะทําใหราคาบานเพ่ิมข้ึน 2,859,474 บาท 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

12 
 



ตารางท่ี 5 แสดงผลการวิเคราะหโดยใช Bed Room กําหนดราคาบาน 

ตัวแปรอิสระ 

คาสัมประสิทธิ์   
แบบจําลองท่ี 4  Bed Room 

(Linear Model) (Double-Log Model) 

Coefficient Std.Error Coefficient Std.Error 

Constant -2019191 708699.9 12.792 0.607 
Main Road  786.7587 299.740 0.118 0.046 
Wide Road  -40030.77 39900.62 -0.138 0.096 
Area 10274.36 4524.376 0.211 0.126 
Number Floor 2567191 274154.9 0.428 0.057 
Mountain View  3168498 349397.2 0.487 0.070 
Bed Room  798909.7 235959.1 0.504 0.126 

R-Square 0.66 0.58 
Adjusted R-Square 0.65 0.57 

F-Statistic 76.62 53.96 
Dublin-Watson (D.W.) 1.43 1.27 

ท่ีมา: จากการวิเคราะหกลุมตัวอยาง 

  สามารถวิเคราะหไดวาเม่ือบานหางจากถนนหลัก 1 เมตร ทําใหราคาเพ่ิมข้ึน 786.76 บาท ความกวาง
ของถนนท่ีผานหนาแปลงท่ีดินเพ่ิมข้ึน 1 เมตรมีผลทําใหราคาบานลดลง 40,030.77 บาท ถาเนื้อท่ีดินท่ีใชปลูกสราง
บาน เพ่ิมข้ึน 1 ตารางวา ทําใหราคาบานเพ่ิมข้ึน 10,274.36 บาท ถามีจํานวนชั้นเพ่ิมข้ึน 1 ชั้น ทําใหราคาบาน
เพ่ิมข้ึน 2,567,191 บาท ถามีหองนอนเพ่ิมข้ึน 1 หอง ทําใหราคาบานเพ่ิมข้ึน798,909 บาท  ถาบานพักติดวิวภูเขา
จะทําใหราคาบานเพ่ิมข้ึน 3,168,498 บาท 
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ตารางท่ี 6  แสดงผลการวิเคราะหโดยใช Bath Room กําหนดราคาบาน 

ตัวแปรอิสระ 

คาสัมประสิทธิ์   
แบบจําลองท่ี 5 Bath Room 

(Linear Model) (Double-Log Model) 

Coefficient Std.Error Coefficient Std.Error 

Constant -694926.9 541522.9 13.922 0.604 
Main Road  649.2851 281.8038 0.100 0.044 
Wide Road  -46295.11 36690.72 -0.163 0.090 
Area 6720.592 4280.255 0.158 0.120 
Number Floor 2109278 267333.1 0.518 0.080 
Mountain View  2529605 346179.9 0.403 0.068 
Bath Room  987319.1 146943.3 0.371 0.057 

R-Square 0.70 0.62 
Adjusted R-Square 0.69 0.61 

F-Statistic 92.65 63.85 
Dublin-Watson (D.W.) 1.37 1.20 

ท่ีมา: จากการวิเคราะหกลุมตัวอยาง 

  สามารถวิเคราะหไดวาเม่ือบานหางจากถนนหลัก 1 เมตร ทําใหราคาเพ่ิมข้ึน 649.29 บาท ความกวาง
ของถนนท่ีผานหนาแปลงท่ีดินเพ่ิมข้ึน 1 เมตรมีผลทําใหราคาบานลดลง 46,295.11 บาท ถาเนื้อท่ีดินท่ีใชปลูกสราง
บาน เพ่ิมข้ึน 1 ตารางวา ทําใหราคาบานเพ่ิมข้ึน 6,720.59 บาท ถามีจํานวนชั้นเพ่ิมข้ึน 1 ชั้น ทําใหราคาบาน
เพ่ิมข้ึน 2,109,278 บาท ถามีหองน้ําเพ่ิมข้ึน 1 หอง ทําใหราคาบานเพ่ิมข้ึน987,391.10 บาท  ถาบานพักติดวิว
ภูเขาจะทําใหราคาบานเพ่ิมข้ึน 2,529,605 บาท 
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ตารางท่ี 7  แสดงผลการวิเคราะหโดยใช Car Park กําหนดราคาบาน 

ตัวแปรอิสระ 

คาสัมประสิทธิ์   
แบบจําลองท่ี 6 Car Park 

(Linear Model) (Double-Log Model) 

Coefficient Std.Error Coefficient Std.Error 

Constant 399846.2 562339.5 14.035 0.586 
Main Road  577.0971 283.0532 0.079 0.043 
Wide Road  -6896.492 36191.15 -0.024 0.085 
Area 7991.479 4254.617 0.120 0.117 
Number Floor 1974135 276363.6 0.430 0.081 
Mountain View  2886384 328676.5 0.412 0.065 
Car Park  1576257 233862.8 0.365 0.047 

R-Square 0.71 0.65 
Adjusted R-Square 0.70 0.64 

F-Statistic 92.79 70.37 
Dublin-Watson (D.W.) 1.39 1.27 

ท่ีมา: จากการวิเคราะหกลุมตัวอยาง 

  สามารถวิเคราะหไดวาเม่ือบานหางจากถนนหลัก 1 เมตร ทําใหราคาเพ่ิมข้ึน 577.09 บาท ความกวาง
ของถนนท่ีผานหนาแปลงท่ีดินเพ่ิมข้ึน 1 เมตรมีผลทําใหราคาบานลดลง 6,896.49 บาท ถาเนื้อท่ีดินท่ีใชปลูกสราง
บาน เพ่ิมข้ึน 1 ตารางวา ทําใหราคาบานเพ่ิมข้ึน 7,991.48 บาท ถามีจํานวนชั้นเพ่ิมข้ึน 1 ชั้น ทําใหราคาบาน
เพ่ิมข้ึน 1,974,135 บาท ถามีท่ีจอดรถยนต ทําใหราคาบานเพ่ิมข้ึน1,576,257 บาท ถาบานพักติดวิวภูเขาจะทําให
ราคาบานเพ่ิมข้ึน 2,886,384บาท 

 
ตารางท่ี  8  แสดงคาความแปรปรวนของตัวประมาณคา (VIF) 

Variable Centered VIF 
Main Road 1.185 

Wide Road 1.128 
Area 1.398 
Number Floor 1.976 
Mountain View 1.206 
Park 1.812 

ท่ีมา: จากการวิเคราะหกลุมตัวอยาง 

  จากผลการวิเคราะหขอมูลตามตารางท่ี 4 แสดงผลการวิเคราะหโดยใช Use Area กําหนดราคาบาน 
ตารางท่ี 5 แสดงผลการวิเคราะหโดยใช Bed Room กําหนดราคาบาน ตารางท่ี 6 แสดงผลการวิเคราะหโดย
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ใช Bath Room กําหนดราคาบาน และตารางท่ี 7 แสดงผลการวิเคราะหโดยใช Car Park กําหนดราคาบานใน
โครงการบานสวัสดิการเพ่ือขาราชการลูกจางประจํากองทัพบกและหนวยงานอ่ืน ซ่ึงแบบจําลองท้ัง 4 แบบเปน
แบบจําลองเชิงเสนตรง โดยมีผลการประมาณการคา R-Square ของ Linear Model มีคาสูงกวาคา R-Square 
ของ Double-Log Model  เพราะฉะนั้น ผูวจิัยจึงใชแบบจําลอง Linear Model มาวิเคราะหแบบจําลองท้ัง 4 
แบบจําลอง และเม่ือดูจากแบบจําลองท้ัง 4 ตัวแปร แบบจําลองท่ีมีคา R-Square สูงสุดคือแบบจําลองท่ี 6 
และตารางท่ี 8 เปนตารางแสดงคาความแปรปรวนของตัวประมาณคา หรือคา Variance Inflation Factors 
(VIF) สามารถใชวัดขนาดของความรุนแรงของปญหา Multicollinearity โดยท่ัวไปคาจะตองมีคาไมมากกวา 
10 ดังนั้นผูวิจัยจึงใชแบบจําลองดังกลาวมาวิเคราะห 
  จากผลการวิเคราะหขอมูล ตารางท่ี 7 แสดงผลการวิเคราะหโดยใช Car Park กําหนดราคาบาน  
โดยมีตัวแปรคุณลักษณะดานทําเลท่ีตั้ง Main Road และWide Road ตัวแปรคุณลักษณะดานกายภาพของ
แปลงท่ีดิน Area คุณลักษณะดานกายภาพของ สิ่งปลูกสราง Use Area, Number Floor, Bed Room, Bath 
Room และCar Park คุณลักษณะดานทัศนียภาพ Mountain View ซ่ึงตัวแปรทุกตัวมีนัยสําคัญทางสถิติและมี
เครื่องหมายหนาสัมประสิทธิ์เปนไปตามท่ีคาดหมายไว ยกเวน Wide Road ซ่ึงขอมูลตัวแปรไมตรงกับ
สมมุติฐานท่ีคาดวาความกวางของผิวจราจรกวางจะทําใหบานมีราคาเพ่ิมสูงข้ึน อาจเปนเพราะวาผูอยูอาศัยไม
ตองการมีบานท่ีติดถนนสายหลักในโครงการหมูบาน ซ่ึงมีสภาพการใชประโยชนเปนทางผานสําหรับจราจรเพ่ือ
เขาถึงท่ีอยูอาศัยของตนเอง จึงเกิดมลภาวะทางเสียง ประกอบการบานท่ีมีราคาถูกจะอยูติดกับถนนหลักของ
โครงการและบานท่ีมีราคาแพงจะติดกับถนนรองในหมูบานโครงการฯ ดังนั้นจึงเปนผลทําใหราคาลดลงไม
เปนไปตามท่ีตั้งสมมุติฐานไว 
  3. ผลการประมาณคา 
  จากตารางผลการวิเคราะหปจจัยกําหนดราคาบานตามแบบจําลองตางๆ จะเห็นไดวาตัวแปรทุกตัวมี
นัยสําคัญทางสถิติและมีเครื่องหมายหนาสัมประสิทธิ์เปนไปตามท่ีคาดหมาย ยกเวน Wide Road ขอมูลตัวแปรไม
ตรงกับสมมุติฐานท่ีคาดวาความกวางของผิวจราจรกวางจะทําใหบานมีราคาเพ่ิมสูงข้ึน จากวัตถุประสงคของ
การศึกษาการประเมินมูลคาท่ีราชพัสดุโดยวิธี Hedonic Pricing Methods กรณีศึกษาแปลงท่ีดินเลขท่ี ชม.1723 
ตําบลดอนแกว อําเภอแมริม จังหวัดเชียงใหม โดยหาราคาแอบแฝงของคุณลักษณะตางๆ ของบานในโครงการบาน
สวัสดิการเพ่ือขาราชการ ลูกจางประจํากองทัพบกและหนวยงานอ่ืน ผูวิจัยจึงเลือกใชแบบจําลองท่ี 6 เพราะมีคา  
R-Square สูงท่ีสุด มีรายละเอียดดังนี้ 
  1. ตัวแปร Main Road เปนคุณลักษณะดานทําเลท่ีตั้งของบานซ่ึงมีสวนในการกําหนดราคาบานพัก 
โดยมีคาสัมประสิทธิ์ของตัวแปรเทากับ  577.0971 ซ่ึงหมายความวา ถาหากระยะทางจากถนนหลักคือทาง
หลวงแผนดินหมายเลข 121 สายเลี่ยงเมืองเชียงใหมรอบนอก ถึงหนาบานพักเพ่ิมข้ึน 1 เมตร จะมีผลทําให
ราคาบานเพ่ิมข้ึน 577.09 บาท 
  2. ตัวแปร Wind Road เปนคุณลักษณะดานทําเลท่ีตั้งของบานซ่ึงมีสวนในการกําหนดราคาบานพัก 
โดยคาสัมประสิทธิ์ของตัวแปรเทากับ -6896.492 ซ่ึงหมายความวา ถาหากความกวางของผิวจราจรท่ีหนาบาน
เพ่ิมข้ึน 1 เมตร จะมีผลทําใหราคาบานลดลง 6,896.49 บาท 
  3. ตัวแปร Area เปนคุณลักษณะดานกายภาพของแปลงท่ีดินซ่ึงมีสวนในการกําหนดราคาบานพัก 
โดยคาสัมประสิทธิ์ของตัวแปรเทากับ 7991.479 ซ่ึงหมายความวา ถาหากเนื้อท่ีดินท่ีใชปลูกบานเพ่ิมข้ึน 1 ตาราวา 
จะมีผลทําใหราคาบานเพ่ิมข้ึน 7,991.47 บาท 
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  4. ตัวแปร Number Floor เปนคุณลักษณะดานกายภาพของสิ่งปลูกสรางซ่ึงมีสวนในการกําหนด
ราคาบานพัก โดยคาสัมประสิทธิ์ของตัวแปรเทากับ 1974135 ซ่ึงหมายความวา ถาบานท่ีมีจํานวนชั้นเพ่ิมข้ึน 1 ชั้น 
จะมีผลทําใหราคาบานเพ่ิมข้ึน 1,974,135 บาท 
  5. ตัวแปร Mountain View เปนคุณลักษณะดานทัศนียภาพของสิ่งปลูกสรางซ่ึงมีสวนในการกําหนด
ราคาบานพัก โดยคาสัมประสิทธิ์ของตัวแปรเทากับ 2886384 ซ่ึงหมายความวา ถาบานท่ีติดวิวภูเขา จะมีผล
ทําใหราคาบานเพ่ิมข้ึน 2,886,384 บาท 
  6. ตัวแปร Car Park เปนคุณลักษณะดานกายภาพของสิ่งปลูกสรางซ่ึงมีสวนในการกําหนดราคา
บานพัก โดยคาสัมประสิทธิ์ของตัวแปรเทากับ 1576257 ซ่ึงหมายความวา ถาบานท่ีมีท่ีจอดรถยนต จะมีผลทํา
ใหราคาบานเพ่ิมข้ึน 1,576,257 บาท 
 

สรุปและขอเสนอแนะ 
 

  จากผลการศึกษาทําใหทราบถึงปจจัยหรือคุณลักษณะท่ัวไปของบานพักในโครงการบานสวัสดิการเพ่ือ
ขาราชการลูกจางประจํากองทัพบกและหนวยงานอ่ืน ตําบลดอนแกว อําเภอแมริม จังหวัดเชียงใหม ท่ีมีผลตอ
การกําหนดราคาบานพัก โดยคาสัมประสิทธิ์ท่ีประมาณไดจากแบบจําลองท่ี 6 สามารถนํามาคํานวณบานพัก โดย
มีรูปแบบสมการ คือ 

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

  สามารถอธิบายตามสมการไดคือ ถาบานพักหางจากถนนหลัก 1 เมตรจะทําใหราคาบานเพ่ิมข้ึน 
577.09 บาท ถาความกวางของผิวจราจรท่ีผานหนาแปลงท่ีดินเพ่ิมข้ึน 1 เมตร ทําใหราคาบานลดลง 6,896.49 
บาท อาจเปนเพราะผูอยูอาศัยไมตองการอยูใกลถนนหลักในโครงการหมูบาน ทําใหเกิดมลภาวะทางเสียง 
ประกอบกับแผนผังโครงของโครงการหมูบาน บานท่ีมีราคาต่ําสวนมากจะอยูติดถนนหลักของโครงการ ถาเนื้อ
ท่ีดินท่ีใชปลูกสรางบานเพ่ิมข้ึน 1 ตารางวา ทําใหราคาเพ่ิมข้ึน 7,991.47 บาท ถามีจํานวนชั้นเพ่ิมข้ึน 1 ชั้นทําให
บานราคาเพ่ิมข้ึน 1,974,135 บาท ถามีบานท่ีติดวิวภูเขาจะทําใหราคาบานเพ่ิมข้ึน 2,886,384 บาท รวมท้ังบานท่ี
มีท่ีจอดรถยนตก็จะทําใหบานมีราคาเพ่ิมข้ึน 1,576,257 บาท 
  ตามสมการ สามารถใชในการคํานวณราคาบานพักโดยการแทนคาเฉลี่ยของปจจัยหรือคุณลักษณะตางๆ  
ดังนี้ 

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

   P =   5,273,955.51 บาท/หลัง 
 สามารถอธิบายไดวาบานพักในโครงการฯ เปนบานเดี่ยวชั้นเดียวและสองชั้น มีระยะทางหางจากถนน
ทางหลวงแผนดินหมายเลข 121 สายเลี่ยงเมืองเชียงใหมรอบนอก โดยเฉลี่ย 916.94 เมตร มีความกวางของผิว
จราจรท่ีหนาแปลงท่ีดินของบานแตละหลัง โดยเฉลี่ย 9.52 เมตร มีเนื้อท่ีดินท่ีใชปลูกสรางบาน โดยเฉลี่ย 111.50 
ตารางวา บานพักในโครงการฯ จะมีราคาเทากับ 5,273,955.51 บาท/หลัง 
   ผลการวิจัยนี้สามารถใชเปนขอมูลอางอิงซ่ึงเปนประโยชนตอเจาของบานพักท่ีอยูในโครงการบาน
สวัสดิการเพ่ือขาราชการลูกจางประจํากองทัพบกและหนวยงานอ่ืน ตําบลดอนแกว อําเภอแมริม จังหวัด
เชียงใหม ท่ีจะใชเปนเกณฑในการพิจารณากําหนดราคาเบื้องตนในการโอนสิทธิ์การเชาแปลงท่ีดินในการ
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วิเคราะหกลยุทธและวางแผนการตลาดกําหนดราคาบานพักใหมีความเหมาะสมกับความตองการของผูบริโภค
ไดอยางมีประสิทธิภาพ รวมท้ังเปนประโยชนกับหนวยงานของรัฐบาล เพ่ือนําไปปรับปรุงแกไขใหมีการจัดทํา
โครงการบานสวัสดิการท่ีจะมีตอไปในอนาคตไดดียิ่งข้ึน 
  
  ขอเสนอแนะในการศึกษาครั้งตอไป 
         1.  การศึกษาครั้งนี้ในการวิเคราะหขอมูลทางสถิติ ปจจัยตัวแปรท่ีผูวิจัยนามาใชในการวิเคราะห ควร
เปนตัวแปรเชิงปริมาณท่ีมีการแจกแจงปกติ มีระดับการวัดมีหนวยเปนจํานวน จะเหมาะสมกวาตัวแปรหุน 
(dummy variables) ท่ีมีคาระดับการวัดเปน 0 หรือ 1 เนื่องจากการวัดตัวแปรหุนนั้น ไมสามารถบงบอกถึงจํานวน
หรือปริมาณได เชน โรงจอดรถยนต ควรมีการวัดเปนจํานวนคัน มากกวาการวัดดวย 0 หรือ 1 คือ มี หรือ ไมมี หาก
ผูวิจัยสามารถแจกแจงตัวแปรเปนปริมาณก็จะทําใหคาของตัวแปรเหลานั้นสามารถนามาวิเคราะหและอธิบายผลได
อยางถูกตอง 
  2.  แบบจําลองท่ีไดจากการศึกษาในครั้งนี้ ไดใชขอมูลกลุมตัวอยางของบานพักในโครงการบาน
สวัสดิการเพ่ือขาราชการลูกจางประจํากองทัพบกและหนวยงานอ่ืน ตําบลดอนแกว อําเภอแมริม จังหวัด
เชียงใหม เปนกลุมตัวอยางในการวิเคราะห ซ่ึงผลจากการวิเคราะหจะไดกลุมปจจัยท่ีมีผลตอราคาบานพัก
เฉพาะในพ้ืนท่ีท่ีทําการศึกษาเทานั้น แตหากจะนําผลการวิเคราะหครั้งนี้ไปใชในการกําหนดปจจัยในพ้ืนท่ี
กรณีศึกษาอ่ืนๆ เห็นควรมีการทดสอบแบบจําลองนี้กับพ้ืนท่ีอ่ืนๆ ท่ีมีสภาพทําเลท่ีตั้ง และการใชประโยชน
ใกลเคียงกัน เพ่ือใหทราบถึงปจจัยของพ้ืนท่ีอ่ืนวาเหมือนหรือแตกตางกันอยางไร ซ่ึงจะสามารถกําหนดปจจัย
หลักท่ีมีผลตอราคาบานพักไดอยางแมนยํา 
  ขอเสนอแนะเชิงนโยบาย   
  งานวิจัยนี้สามารถใชเปนขอมูลอางอิงซ่ึงเปนประโยชนกับกรมธนารักษเพ่ือจะใชเปนเกณฑในการ
พิจารณากําหนดราคาเบื้องตนการโอนสิทธิ์การเชาแปลงท่ีดิน เพ่ือท่ีจะนําไปปรับปรุงแกไขใหมีมีการจัดทํา
โครงการบานสวัสดิการท่ีจะมีตอไปในอนาคตใหดียิ่งข้ึน 
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