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บทคัดยอ 

งานศึกษาครั้งนี้มีวัตถุประสงคเพ่ือศึกษาถึงความสัมพันธระหวางคุณลักษณะและปจจัยตางๆ กับราคา
บานของโครงการบานสวัสดิการเพ่ือขาราชการ ลูกจางประจํากองทัพบกและหนวยงานอ่ืน ตําบลดอนแกว 
อําเภอแมริม จังหวัดเชียงใหม รวมท้ังศึกษาถึงราคาจะซ้ือจะขายในการพิจารณาในการโอนสิทธิ์การเชา โดย
ศึกษาจากรูปแบบท่ีเหมาะสมท่ีสุดมาเปนตัวแทนในการพิจารณาจากวัตถุประสงคดังกลาว งานศึกษาเรื่องนี้จึง
ไดอาศัยแนวคิดแบบจําลอง Hedonic Price มาประยุกตใชในการศึกษาเพ่ือวิเคราะหหาความสัมพันธของ
ลักษณะหรือปจจัยตางๆ ของบานกับราคาบาน โดยใชขอมูลท่ีไดจากการสอบถามโดยตรงจากเจาของบานใน
แตละหลัง จํานวน 237 หลัง เพ่ือนํามาประมวลผลดวยวิธี Regression Analysis 
     ผลการศึกษาของกลุมตัวอยางขางตนพบวา บานในโครงการสวัสดิการเพ่ือขาราชการ ลูกจางประจํา
กองทัพบกและหนวยงานอ่ืน เปนบานเดี่ยวชั้นเดียวและบานเด่ียวสองชั้น หากมีเนื้อท่ีดินท่ีใชปลูกสรางบาน
เพ่ิมข้ึน 1 ตารางวา ทําใหราคาบานเพ่ิมข้ึน 7,991.47 บาท ถามีบานติดวิวภูเขาจะทําใหราคาบานเพ่ิมข้ึน 
2,886,384 บาท ราคาเฉลี่ยของบานพักในโครงการบานสวัสดิการเพ่ือขาราชการ ลูกจางประจํากองทัพบก 
และหนวยงานอ่ืน ตําบลดอนแกว อําเภอแมริม จังหวัดเชียงใหม มีคาเทากับ 5,273,955.51 บาท  
      จากผลการศึกษานี้สามารถใชเปนขอมูลอางอิงซ่ึงเปนประโยชนตอเจาของบานพัก ท่ีจะใชเปนเกณฑใน
การพิจารณากําหนดราคาเบื้องตนในการโอนสิทธิ์การเชาแปลงท่ีดิน รวมท้ังเปนประโยชนกับหนวยงานของ
รัฐบาล เพ่ือนําไปปรับปรุงแกไขในการจัดทําโครงการบานสวัสดิการท่ีจะมีตอไปในอนาคตไดอยางมี
ประสิทธิภาพและตอบสนองความตองการของผูบริโภคไดอยางเหมาะสม 
 คําสําคัญ : ท่ีราชพัสดุ  โอนสิทธิ์การเชา    

 

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 
 

ท่ีดินราชพัสดุก็เปนท่ีดินประเภทหนึ่งของรัฐ  มีไวเพ่ือใชหรือสงวนไวใชประโยชนสําหรับงานราชการ
ของกระทรวง  ทบวง กรม องคการปกครองทองถ่ิน หนวยงานอ่ืนของรัฐ และองคกรอ่ืนของรัฐเปนหลัก เดิม
กระจัดกระจายอยูตามกระทรวงตางๆ  ในสมัยพระบาทสมเด็จพระมงกุฎเกลา รัชกาลท่ี 6  ไดมีพระบรมราช
โองการเม่ือวันท่ี 25 มีนาคม พ.ศ. 2464 ใหรวบรวมบรรดาท่ีดินของหลวงในกระทรวงตางๆมาข้ึนทะเบียนท่ี
ราชพัสดุไว ท่ีกระทรวงพระคลังมหาสมบัติ หรือกระทรวงการคลังในปจจุบัน เพ่ือใหเปนหลักฐานสืบไป  
กระทรวงการคลังจึงไดเขาบริหารจัดการท่ีราชพัสดุเรื่อยมา  และไดมีการตราพระราชบัญญัติท่ีราชพัสดุ พ.ศ. 
2518  ข้ึนมาเพ่ือการปกครอง ดูแล รักษาท่ีราชพัสดุ  ซ่ึงตามมาตรา 4 แหงพระราชบัญญัติท่ีราชพัสดุ พ.ศ. 
2518 ท่ีราชพัสดุ หมายถึง อสังหาริมทรัพยอันเปนทรัพยสินของแผนดินทุกชนิด เวนแตสาธารณสมบัติของ
แผนดิน ดังตอไปนี้  (1) ท่ีดินรกรางวางเปลาและท่ีดินซ่ึงมีผูเวนคืน หรือทอดท้ิง หรือกลับมาเปนของแผนดิน
โดยประการอ่ืนตามกฎหมายท่ีดิน (2) อสังหาริมทรัพยสําหรับพลเมืองใชหรือสงวนไว  เพ่ือประโยชนของ
พลเมืองใชรวมกัน เปนตนวา ท่ีชายตลิ่ง ทางน้ํา ทางหลวง ทะเลสาบ สวนอสังหาริมทรัพยของรัฐวิสาหกิจท่ี
เปนนิติบุคคล และขององคการปกครองทองถ่ินไมถือวาเปนท่ีราชพัสดุ และตามมาตรา 5 แหงพระราชบัญญัติฯ
ดังกลาว กําหนดใหกระทรวงการคลังเปนผูถือกรรมสิทธิ์ท่ีราชพัสดุ  ซ่ึงในการปกครองดูแล บํารุงรักษา ใหใช  
จัดหาประโยชน จัดทํานิติกรรม  และดําเนินการในเรื่องตางๆเก่ียวกับท่ีราชพัสดุ กรมธนารักษมีอํานาจ
ดําเนินการแทนกระทรวงการคลัง 

ในสวนของจังหวัดเชียงใหมมีท่ีราชพัสดุจํานวน 4,161 ทะเบียน แบงเปนประเภทท่ัวไป จํานวน 2,385 
ทะเบียน ประเภทอุตสาหกรรม จํานวน 69 ทะเบียน และประเภทสาธารณประโยชน จํานวน 1,707 ทะเบียน 
รวมมีเนื้อท่ีท้ังหมด 218,067 ไร  3 งาน 12.56 ตารางวา หากกรมธนารักษจะใชท่ีดิน เพ่ือใหเปนท่ีทํากิจกรรม
รวมกันของ สังคม เชน สวนสาธารณะ ตามแหลงชุมชนตาง ๆ ยอมถือไดวากรมธนารักษมีบทบาทสําคัญในการ
สนับสนุนและสรางความเขมแขงใหกับสังคมไทยในระดับฐานราก หรือการจัดใหผูมีรายไดนอยเชาท่ีดินเพ่ืออยู
อาศัย เปนตน ซ่ึงประโยชนท่ีไดรับมีคุณคาท่ีไมอาจจะประเมินราคาเปนตัวเงินได เชน การอนุญาตใหหนวยงาน
ราชการใชท่ีราชพัสดุ และการรวมมือกับการเคหะแหงชาติในการสรางท่ีอยูอาศัย เปนตน (ธนารักษพ้ืนท่ี
เชียงใหม,2560) 

ความตองการท่ีอยูอาศัยนับเปนหนึ่งในปจจัยสี่ท่ีสําคัญตอการดํารงชีวิตของมนุษยนอกเหนือจาก 
อาหาร เครื่องนุงหม และยารักษาโรค โดยมนุษยจะแสวงหาถ่ินท่ีอยูอาศัยท่ีมีความม่ันคงปลอดภัย และ
เอ้ืออํานวยประโยชนตอการดํารงชีวิตมากท่ีสุดซ่ึงท่ีอยูอาศัยของมนุษยจะมีความแตกตางกันไปตามสภาพสังคม 
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เศรษฐกิจ ขนบธรรมเนียมวัฒนธรรม ความสะดวกสบายหรือความจําเปนพ้ืนฐานอ่ืน ๆ สภาพความเปนอยู 
ตลอดท้ังอิทธิพลของความเจริญทางดานเทคโนโลยีตางๆ ทําใหมนุษยตองสรรหาเพ่ือมาตอบสนองความ
ตองการ อยางไรก็ตามความตองการท่ีอยูอาศัยของแตละบุคคลยอมแตกตางกันไปตามฐานะทางเศรษฐกิจและ
สังคม จึงทําใหเกิดท่ีอยูอาศัยประเภทตางๆ ซ่ึงในปจจุบันปญหาความตองการท่ีอยูอาศัยท่ีไดมาตรฐานในชุมชน
ท่ีมีสภาพแวดลอมท่ีเหมาะสม พรอมดวยสาธารณูปโภค สาธารณูปการ ท่ีจําเปนในระดับราคาท่ีผูอยูอาศัย
สามารถรับภาระไดยังคงมีอยางตอเนื่อง โดยเฉพาะอยางยิ่งกลุมขาราชการ  ผูมีรายไดนอย ซ่ึงในการนี้รัฐบาล
ไดตระหนักถึงความสําคัญของปญหาดังกลาวจึงมีความจําเปนท่ีตองแกไขปญหานี้ โดยกองทัพบกไดดําเนิน
โครงการบานสวัสดิการเพ่ือขาราชการ ลูกจางประจํากองทัพบกและหนวยงานอ่ืน โดยสรางบนราชพัสดุแปลงท่ี 
ชม.1723 ตําบลดอนแกว อําเภอแมริม จังหวัดเชียงใหม  ติดกับทางหลวงแผนดินหมายเลข 121 (สายเลี่ยง
เมืองเชียงใหม) ซ่ึงมีเนื้อท่ี 338-2-54 ไร โดยตั้งเปาหมายสรางท่ีอยูอาศัยเพ่ือเปนทางเลือกใหขาราชการไดมีท่ี
อยูอาศัยตามนโยบายของรัฐบาลท่ีตองการเขาไปแกไขปญหาความยากจน และเปนไปตามแผนพัฒนาท่ีราช
พัสดุ เพ่ือหารายไดเขาแผนดิน ซ่ึงโครงการบานสวัสดิการฯนี้ กองทัพบกและกรมธนารักษไดประสานความ
รวมมือกันข้ึนจัดต้ังโครงการฯดังกลาว ซ่ึงพ้ืนท่ีรอยละ 70 กองทัพบกนําไปจัดสวัสดิการใหขาราชการ และ
ลูกจางประจํากองทัพบกดําเนินการจัดสรางบานสวัสดิการฯ และท่ีเหลืออีกรอยละ 30 สงคืนใหกรมธนารักษ
จัดสวัสดิการใหกับสวนราชการอ่ืน ซ่ึงลักษณะของโครงการเปนการใหเชาท่ีดินราชพัสดุเพ่ืออยูอาศัย และปลูก
สรางบานพักอาศัย ประกอบดวย บานเดี่ยวชั้นเดียวและบานเดี่ยวสองชั้น จํานวน 577 แปลง 577 หลัง มีแบบ
แปลนบานจํานวน 5 แบบ เปนบานเดี่ยวชั้นเดียว จํานวน 3 แบบ และบานเดี่ยวสองชั้น จํานวน 2 แบบ โดยมี
กําหนดอายุสัญญาเชา 30 ป   

จากความเปนมาดังกลาวขางตน ผูศึกษาจึงมีแนวคิดท่ีจะศึกษาถึงคุณลักษณะและปจจัยตางๆ ของ
โครงการบานสวัสดิการเพ่ือขาราชการ ลูกจางประจํากองทัพบกและหนวยงานอ่ืน เนื่องจากเปนท่ีวางเปลา
ไมไดใชประโยชนหากเม่ือนํามากอใหเกิดประโยชนโดยการสรางเปนท่ีอยูอาศัยจะทําใหมูลคาของท่ีดินเพ่ิมข้ึน 
และยังเปนการสรางรายไดโดยการจัดเก็บคาเชาท่ีราชพัสดุใหกับทางรัฐบาลไดเพ่ิมข้ึน โดยจะศึกษาถึงดาน
กายภาพของแปลงท่ีดินคือเนื้อท่ีแปลงท่ีดิน คุณลักษณะดานทําเลท่ีตั้ง คือความใกล ไกลถนนหลัก (ทางหลวง
แผนดินหมายเลข 121 สายเลี่ยงเมืองเชียงใหมรอบนอก) ความกวางของผิวจราจรท่ีผานหนาแปลงสิ่งปลูกสราง 
คุณลักษณะดานกายภาพของสิ่งปลูกสรางคือเนื้อท่ีแปลงท่ีดิน พ้ืนท่ีใชสอย จํานวนชั้นของสิ่งปลูกสราง จํานวน
หองนอน จํานวนหองน้ํา และโรงจอดรด ซ่ึงท้ังหมดมีลักษณะเปนบานเดี่ยว และคุณลักษณะดานทัศนียภาพได
คือติดภูเขา เพ่ือหาความสัมพันธระหวางคุณลักษณะและปจจัยตางๆกับราคาบานในโครงการ 

 

วัตถุประสงคของการศึกษา 
 

  การศึกษาการประเมินมูลคาท่ีราชพัสดุโดยวิธี Hedonic Pricing Methods กรณีศึกษาแปลงท่ีดิน
เลขท่ี ชม.1723 ตําบลดอนแกว อําเภอแมริม จังหวัดเชียงใหมวัตถุประสงคหลัก ดังนี้ 
  1. เพ่ือศึกษาถึงความสัมพันธระหวางคุณลักษณะและปจจัยตางๆกับราคาบานของโครงการบาน
สวัสดิการเพ่ือขาราชการ ลูกจางประจํากองทัพบกและหนวยงานอ่ืน ตําบลดอนแกว อําเภอแมริม จังหวัด
เชียงใหม 
  2. เพ่ือศึกษาถึงราคาจะซ้ือจะขายในการพิจารณาในการโอนสิทธิ์การเชา โดยศึกษาจากรูปแบบ 
(Model) ท่ีเหมาะสมท่ีสุดมาเปนตัวแทนในการพิจารณา 
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วิธีการศึกษา 
การศึกษาในครั้งนี้เปนการศึกษาเรื่องการประเมินมูลคาท่ีราชพัสดุโดยวิธี Hedonic Pricing Methods 

กรณีศึกษาแปลงท่ีดินเลขท่ี ชม.1723 ตําบลดอนแกว อําเภอแมริม จังหวัดเชียงใหม  โดยผูวิจัยไดกําหนดวิธี
การศึกษา ดังนี้ 
  1. ขอบเขตของการศึกษา 
        ขอบเขตดานสถานท่ี  (Place) ได ทํ าการศึกษาวิจัย ณ โครงการบานสวัสดิการเพ่ือขาราชการ 
ลูกจางประจํากองทัพบกและหนวยงานอ่ืน ตําบลดอนแกว อําเภอแมริม จังหวัดเชียงใหม 
        ขอบเขตดานประชากร (Population) ประชากรท่ีศึกษาครั้งนี้คือ กลุมผูเชาบานในโครงการบาน
สวัสดิการเพ่ือขาราชการ ลูกจางประจํากองทัพบกและหนวยงานอ่ืน ตําบลดอนแกว อําเภอแมริม จังหวัดเชียงใหม 
  2. ขอมูลท่ีใชในการศึกษา 
   ขอมูลท่ีใชในการศึกษา จะทําการรวบรวมมาจาก 2 แหลง ดังตอไปนี้ 
     1. ขอมูลปฐมภูมิ (Primary Data) เปนขอมูลท่ีไดจากการลงสํารวจพ้ืนท่ีจากแหลงของขอมูล
โดยตรง ไดแก ระยะความหางจากถนนหลัก (ทางหลวงแผนดินหมายเลข 121 สายเลี่ยงเมืองเชียงใหมรอบ
นอก) ความกวางผิวจราจรท่ีผานหนาแปลงท่ีดิน เนื้อท่ีแปลงท่ีดิน พ้ืนท่ีใชสอย จํานวนชั้นของ สิ่งปลูกสราง 
จํานวนหองนอน จํานวนหองน้ํา โรงจอดรถและทัศนียภาพติดภูเขาในโครงการบานสวัสดิการเพ่ือขาราชการ 
ลูกจางประจํากองทัพบกและหนวยงานอ่ืน  
  2. ขอมูลทุติยภูมิ (Secondary Data) เปนขอมูลท่ีไดจากการคนควาจากเอกสารโครงการ
บานสวัสดิการเพ่ือขาราชการ ลูกจางประจํากองทัพบก วารสาร งานวิจัยท่ีเก่ียวของจากหองสมุดคณะ
เศรษฐศาสตร มหาวิทยาลัยเชียงใหม และสารสนเทศออนไลนจากหนวยงานตางๆ ท่ีเก่ียวของ 
   3. เครื่องมือท่ีใชในการวิจัย 

การศึกษาใชวิธีการประมาณคาแบบกําลังสองนอยท่ีสุด (Ordinary Least Square Method:OLS)เปน
เครื่องมือในการวิ เคราะหขอมูลตามทฤษฎีราคาแอบแฝง (Hedonic Pricing Method:HPM) เพ่ือหา
ความสัมพันธของราคาบานพักและคุณลักษณะและปจจัยตางๆ ไดแก คุณลักษณะดานกายภาพของแปลงท่ีดิน
คือเนื้อท่ีแปลงท่ีดิน คุณลักษณะดานทําเลท่ีตั้ง คือความใกลหรือไกลถนนหลัก(ทางหลวงแผนดินหมายเลข 121 
สายเลี่ยงเมืองเชียงใหมรอบนอก) ความกวางผิวจราจรท่ีผานหนาแปลง คุณลักษณะดานกายภาพของสิ่งปลูก
สรางคือพ้ืนท่ีใชสอย จํานวนชั้นของสิ่งปลูกสราง จํานวนหองนอน จํานวนหองน้ํา และโรงจอดรถ ซ่ึงท้ังหมดมี
ลักษณะเปนบานเดี่ยว และคุณลักษณะดานทัศนียภาพคือติดภูเขา ของโครงการท่ีราชพัสดุ ชม.1723 ใน
โครงการบานสวัสดิการเพ่ือขาราชการ ลูกจางประจํากองทัพบกและหนวยงานอ่ืน ตําบลดอนแกว อําเภอแมริม 
จังหวัดเชียงใหม โดยสรางแบบจําลอง(Model)จํานวน 2 โมเดล ไดแก แบบจําลองแบบเชิงเสนตรง (Linear 
Model) แบบจําลองแบบล็อคคู (Double –Log Model) เพ่ือใชในการหาความสัมพันธของคุณลักษณะและ
เพ่ือใชประมาณราคาบานพักท้ังหมดในชวงเวลาเดียวกัน โดยมีคุณลักษณะดังนี้ 

คุณลักษณะดานกายภาพของแปลงท่ีดินไดแก เนื้อท่ีแปลงท่ีดิน(Area) 
คุณลักษณะดานทําเลท่ีตั้ง ไดแก ระยะหางจากถนนหลัก (Main Road) ความกวางผิวจราจรท่ีผาน

แปลงหนาบาน(Wide Road) 
คุณลักษณะดานกายภาพของสิ่งปลูกสราง ไดแก พ้ืนท่ีใชสอย(Use Area) จํานวนชั้นของ    สิ่งปลูก

สราง (Number Floor) จํานวนหองนอน (Bed Room) จํานวนหองน้ํา (Bath Room) โรงจอดรถ (Car Park)  
คุณลักษณะดานทัศนียภาพ ไดแก ติดภูเขา(Mountain View) 
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ตารางท่ี 1 เครื่องหมายทิศทางท่ีคาดหมายของปจจัยตาง ๆ 
ลําดับ กลุมปจจัย ตัวแปร ความหมาย หนวยวัด ทิศทางท่ีคาดหมาย 

1 ระยะหางจากถนหลัก Main Road ระยะทางจากถนนหลัก 
(ท า ง ห ล ว ง แ ผ น ดิ น
หมายเลข 121 สายเลี่ยง
เมืองเชียงใหมรอบนอก)ถึง
หนาบานแตละหลัง 

เมตร ตามราคา (+) 

2 เน้ือท่ีแปลงท่ีดิน Area ขนาดของพ้ืนท่ีแปลงท่ีดิน
แตละหลัง 

ตารางวา ตามราคา (+) 

3 ความกวางผิวจราจร Wide Road ความกวางของผิวจราจรท่ี
ผานหนาแปลงท่ีดินของ
บานแตละหลัง 

เมตร ตามราคา (+) 

4 พ้ืนท่ีใชสอย Use Area จํานวนพ้ืนท่ีใชสอยของ
บานแตละหลัง 

ตาราง
เมตร 

ตามราคา (+) 

5 จํานวนช้ันของสิ่งปลูกสราง Number 
Floor 

จํานวนช้ันของบานแตละ
หลัง 

ช้ัน ตามราคา (+) 

6 จํานวนหองนอน Bed Room จํานวนหองนอนของบาน
แตละหลัง 

หอง ตามราคา (+) 

7 จํานวนหองนํ้า Bath Room จํานวนหองนํ้าของบานแต
ละหลัง 

หอง ตามราคา (+) 

8 โรงจอดรถ Car Park โรงจอดรถสํ าหรับจอด
รถยนต 

- ตามราคา (+) 

9 ทัศนียภาพติดภูเขา Mountain 
View 

วิวติดภูเขา - ตามราคา (+,-) 

ท่ีมา: จากการสรุปของผูว้จิยั 

จากตารางท่ี 1 สามารถแบงปจจัยตามเครื่องหมายทิศทางการเปลี่ยนแปลงเม่ือเทียบกับการ
เปลี่ยนแปลงของตัวแปรราคาไดเปน 2 กลุม คือ 

1. ตัวแปรท่ีเปลี่ยนแปลงในทิศทางเดียวกับราคา คือตัวแปรท่ีมีการเปลี่ยนแปลงเพ่ิมข้ึนหรือ 
ลดลงแลวทําใหราคาบานเปลี่ยนแปลงเพ่ิมข้ึนหรือลดลงเปนไปในทิศทางเดียวกันเสมอ ซ่ึงไดแก ตัวแปร Area, 
Main Road, Wide Road, Use Area, Number Floor, Bed Room, Bath Room และ Car Park  โดยท่ัวไป
เม่ือทําการหาคาสัมประสิทธิ์แลว ตัวแปรเหลานี้จะมีเครื่องหมายทิศทางของสัมประสิทธิ์ท่ีสอดคลองหรือ
เหมือนกับตัวแปรราคา 
 2.ตัวแปรท่ีเปลี่ยนแปลงในทิศทางท่ีไมแนนอน คือตัวแปรท่ีมีการเปลี่ยนแปลงเพ่ิมข้ึนหรือลดลงแลวจะ
ไมมีความสัมพันธในรูปแบบท่ีแนนอนกับการเปลี่ยนแปลงของราคาบาน ไดแก ตัวแปร Mountain View 
โดยท่ัวไปตัวแปรเหลานี้มีเครื่องหมายทิศทางของสัมประสิทธิ์ท่ีไมแนนอนซ่ึงสวนใหญจะเปนไปในทิศทาง
เดียวกับตัวแปรราคา แตในบางครั้งก็จะมีทิศทางท่ีตรงกันขาม 
สวนการกําหนดตัวแปรในการศึกษาในครั้งนี้ ไดแบงตัวแปรท่ีสงผลตอราคาบานพักสวัสดิการฯ ดังนี้ 
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ตัวแปรตาม คือ ราคาจะซ้ือจะขายในการโอนสิทธิ์การเชาบานสวัสดิการทหารเพ่ือขาราชการ 
ลูกจางประจํากองทัพบกและหนวยงานอ่ืน มีหนวยบาทตอหลัง ซ่ึงสัญลักษณแทนตัวแปร คือ Price โดยราคา
ของบานสวัสดิการฯ จะมีคาสูงหรือต่ําข้ึนอยูกับคุณลักษณะหรือปจจัยตางๆ  

ตัวแปรอิสระ คือ คุณลักษณะตางๆ ท่ีสงผลตอราคาบานสวัสดิการทหารฯ ในการศึกษาครั้งนี้
ประกอบดวย 9 คุณลักษณะ ดังนี้ 

1. คุณลักษณะดานกายภาพของแปลงท่ีดิน ในดานของเนื้อท่ีแปลงท่ีดิน มีหนวยเปนตารางวา ซ่ึง
สัญลักษณแทนตัวแปร คือ Area เปนตัวแปรท่ีแสดงถึงขนาดของพ้ืนท่ีแปลงท่ีดินแตละหลัง 

2. คุณลักษณะดานทําเลท่ีตั้งดานระยะหางจากถนนหลัก (ทางหลวงแผนดินหมายเลข 121 สายเลี่ยง
เมืองเชียงใหมรอบนอก) มีหนวยเปนเมตร ซ่ึงสัญลักษณแทนตัวแปร คือ Main Road เปน ตัวแปรท่ีแสดงถึง
ระยะทางจากถนนหลักถึงหนาบานสวัสดิการฯ ทุกหลัง 

3. คุณลักษณะดานทําเลท่ีตั้งดานความกวางผิวจราจร หนวยเปนเมตร ซ่ึงสัญลักษณแทนตัวแปร คือ 
Wide Road เปนตัวแปรท่ีแสดงถึงความกวางของผิวจราจรท่ีผานหนาแปลงท่ีดินของบานสวัสดิการฯแตละหลัง 

 4. คุณลักษณะดานกายภาพของสิ่งปลูกสรางดานพ้ืนท่ีใชสอย หนวยเปนตารางเมตร ซ่ึงสัญลักษณ
แทนตัวแปร คือ Use Area เปนตัวแปรท่ีแสดงถึงจํานวนพ้ืนท่ีใชสอยของบานสวัสดิการฯแตละหลัง 

5. คุณลักษณะดานกายภาพของสิ่งปลูกสรางดานจํานวนชั้นของสิ่งปลูกสราง หนวยเปนชั้น ซ่ึง
สัญลักษณแทนตัวแปร คือ Number Floor เปนตัวแปรท่ีแสดงถึงจํานวนชั้นของบานสวัสดิการฯแตละหลัง 

 6. คุณลักษณะดานกายภาพของสิ่งปลูกสรางดานจํานวนหองนอน หนวยเปนหอง ซ่ึงสัญลักษณแทนตัว
แปร คือ Bed Room เปนตัวแปรท่ีแสดงถึงจํานวนหองนอนของบานสวัสดิการฯแตละหลัง 

7. คุณลักษณะดานกายภาพของสิ่งปลูกสรางดานจํานวนหองน้ํา หนวยเปนหอง ซ่ึงสัญลักษณแทนตัว
แปร คือ Bath Room เปนตัวแปรท่ีแสดงถึงจํานวนหองน้ําของบานสวัสดิการฯแตละหลัง 

8. คุณลักษณะดานกายภาพท่ีแสดงถึงโรงจอดรถ ซ่ึงสัญลักษณแทนตัวแปร คือ Car Park เปนตัวแปร
ท่ีแสดงถึงบานท่ีมีโรงจอดรถสําหรับจอดรถยนต ตัวแปร Car Park  จะมีคาเทากับ 1 และถาบานไมมีโรงจอด
รถยนต ตัวแปร Car Park  จะมีคาเทากับ 0  

9. คุณลักษณะดานทัศนียภาพติดภูเขา ซ่ึงสัญลักษณแทนตัวแปร คือ Mountain View ท้ังนี้เนื่องจาก
ทัศนียภาพติดภูเขาถือเปนตัวแปรท่ีมีขอมูลเปนขอมูลเชิงคุณภาพ ดังนั้นจึงเปลี่ยนตัวแปรเชิงคุณภาพนี้ใหอยูใน
รูปของตัวแปรเชิงปริมาณ เม่ือเปดประตูหรือหนาตางเห็นภูเขาไดอยางชัดเจนตัวแปร Mountain View จะมีคา
เทากับ 1 และถาเปดประตูหรือหนาตางไมเห็นภูเขาตัวแปร Mountain View จะมีคาเทากับ 0 
 4. แบบจําลองในการศึกษา โดยสรางแบบจําลองมา 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 เปนการหาคาสัมประสิทธิ์ของตัว
แปรตาง ๆ เพ่ือศึกษาความสัมพันธของคุณลักษณะของตัวแปรท่ีมีนัยสําคัญเชิงบวกหรือเชิงลบตอราคา โดยดูจาก
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คาสัมประสิทธิ์ของคุณลักษณะแตละตัวแปรในสมการ และดูวาคาสัมประสิทธิ์ของคุณลักษณะแตละตัวแปรท้ัง 2 
แบบจําลองไปในทิศทางเดียวกันหรือไม และหาแบบจําลองท่ีมีความเหมาะสมจากแบบจําลองท่ีทําให R-Square 
สูงสุด จะใชแบบจําลองนั้นในการประมาณคาราคาแอบแฝง 

5. สถิติท่ีใชในการศึกษา สําหรับการวิจัยครั้งนี้ ใชสถิติในการทําวิจัยอยู 2 ประเภท ไดแก 
1.สถิติเชิงพรรณนา (Descriptive Statistics)ไดแก การวิเคราะหหาคาความถ่ี (Frequency) รอยละ 

(Percentage) คาเฉลี่ย (Mean)และสวนเบี่ยงเบนมาตรฐาน(Standard Deviation) ในการวิเคราะหขอมูล
เก่ียวกับคุณลักษณะหรือปจจัยของกลุมตัวอยาง  

2.สถิติอนุมานหรืออางอิง (Inferential Statistics) ไดแก  การทดสอบคาทางสถิติ เพ่ือใชหารูป
แบบจําลอง และการทดสอบคาทางสถิติตามขอสมมุติฐานวิธีการประมาณคาแบบกําลังสองนอยท่ีสุด (Ordinary 
Least Square Method:OLS) ของแบบจําลอง 

2.1การทดสอบคาทางสถิติเพ่ือใชหารูปแบบจําลอง 
2.1.1 คาสัมประสิทธิ์ท่ีไดจากการประมาณคา (coefficient) 
2.1.2 คาความคลาดเคลื่อนมาตรฐานของตัวประมาณคาสัมประสิทธิ์ (Std.Error) 
2.1.3 คาสถิติ (t-statistic) ท่ีไดจากคา coefficient / Std.Error  

    2.1.4 คา Probability value จะมีคาอยูระหวาง 0 – 1 คานี้ เปนคาความนาจะเปนท่ีคา t-
statistic ท่ีคํานวณไดมีคามากกวาคา t-statistic มาตรฐาน โดยจะเปรียบเทียบคา P-value ท่ีคาคํานวณไดกับ
คา∞ (ระดับนัยสําคัญท่ีกําหนด) ถาคา P-value < ∞ แสดงวาปฏิเสธสมมติฐานหลัก 

 2.2 การใชคาทางสถิติเพ่ือใชในการตัดสินใจเลือกรูปแบบจําลอง โดยใหคาสหสัมพันธ R-Squared 
(R2) จะมีคาอยูระหวาง 0 – 1 การพิจารณาคา R2 ใหพิจารณาวาคา R2 ยิ่งวิ่งเขาใกลหนึ่งยิ่งดี โดยปกติถาเปนขอมูล
ภาคตัดขวาง R2 จะมีคาอยูระหวาง 0.4 – 0.6 แตถาเปนขอมูลอนุกรมเวลา คา R2 จะมีคาอยูระหวาง 0.7 – 0.9 

     2.3 การทดสอบคาทางสถิติตามขอสมมุติฐานวิธีการประมาณคาแบบกําลังสองนอยท่ีสุด 
(Ordinary Least Square Method:OLS) ของแบบจําลอง คือการประมาณคาเสนการถดถอยท่ีสามารถหาได 
โดยการทําใหผลบวกของกําลังสองสวนท่ีเบี่ยงเบนไปจากเสนถดถอยของคาสังเกตของตัวแปรมีคานอยท่ีสุด  

    2.3.1 คา Variance Inflation Factors (VIF) สามารถใชวัดขนาดของความรุนแรงของปญหา 
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 คา Probท่ีทดสอบดวยวิธี White’ Heteroskedasticity Test เพ่ือตรวจสอบปญหา 

Heteroskedasticity ถาคา Prob < α ณ ระดับความเชื่อม่ันท่ี 0.05 จึงปฏิเสธสมมุติฐานหลัก แสดงวาเกิด
ปญหา Heteroskedasticity 

    2 .3 .3  ค า Dublin-Watson (D.W.)เป นค าท่ี ใช ในการพิ จารณ าว าแบบจํ าลองมีป ญหา 
Autocorrelation หรือไม  โดยถาคา D.W. คาใกล เคียง 2 แสดงวาแบบจําลองท่ี กําลังพิจารณาไม มีปญหา 
Autocorrelation  
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           โดยมีกรอบแนวคิดท่ีใชในการศึกษาครั้งนี้คือ 
  

 
 
 

 
 

 
 
 
 
 
 
 

 
กรอบแนวคิดในการศึกษาในครั้งนี้ แสดงใหเห็นวาคุณลักษณะดานกายภาพของแปลงท่ีดิน ไดแก เนื้อ

ท่ีแปลงท่ีดิน คุณลักษณะดานกายภาพของสิ่งปลูกสราง ไดแก พ้ืนท่ีใชสอย จํานวนชั้น จํานวนหองนอน จํานวน
หองน้ํา โรงจอดรถ คุณลักษณะดานทําเลท่ีตั้ง ไดแก ระยะหางจากถนนหลัก(ทางหลวงแผนดินหมายเลข 121 
สายเลี่ยงเมืองเชียงใหมรอบนอก) ความกวางผิวจราจร และคุณลักษณะดานทัศนียภาพ ไดแก ติดภูเขา เปน
ปจจัยท่ีมีความสัมพันธเชิงบวกตอราคาของบานสวัสดิการทหารเพ่ือขาราชการ ลูกจางประจํากองทัพบกและ
หนวยงานอ่ืน 

6. ประชากรและกลุมตัวอยางในการศึกษา 
การศึกษาในครั้งนี้เปนศึกษาคุณลักษณะและปจจัยในท่ีราชพัสดุ ชม.1723ตําบลดอนแกว อําเภอแม

ริม จังหวัดเชียงใหม ในโครงการบานสวัสดิการทหารเพ่ือขาราชการ ลูกจางประจํากองทัพบกและหนวยงานอ่ืน 
โดยมีกลุมประชากร(Population)ไดแกบานพัก ท้ังหมดจํานวน 577 หลัง  

กลุมตัวอยาง (Sample) ไดแก กลุมเจาของบานพัก ซ่ึงผูวิจัยไดกําหนดขนาดกลุมตัวอยางโดยใชสูตร
ของทาโร ยามาเน(Taro Yamane)  ในการคํานวณ ไดขนาดกลุมตัวอยาง 
  กลุมตัวอยางท่ีใชในการศึกษา ใชวิธีการเลือกสุมตัวอยางดวยวิธีของ ทาโร ยามาเน (Taro Yamane) 
ท่ีระดับนัยสําคัญ 0.05 จะไดกลุมตัวอยางท้ังหมด 577 ตัวอยาง ซ่ึงหาไดจากสูตรของ ทาโร ยามาเน ดังนี้ 

𝑛𝑛 =
𝑁𝑁

1 + 𝑁𝑁𝑒𝑒2
 

โดยท่ี  n = ขนาดของกลุมตัวอยาง  
N = ประชากรท้ังหมด  
e = คาความคลาดเคลื่อนท่ียอมรับได  (ไมเกิน 5% หรือ 0.05) 

เม่ือกําหนดใหคาความคลาดเคลื่อนไมเกินรอยละ 5  (e=0.05) พบวา จํานวนตัวอยางท่ีคํานวณไดคือ 
577

1 + ⌊(577)(0.05)2⌋ 

            =  236.47 

คุณลักษณะดานกายภาพของแปลงท่ีดิน 
- เน้ือท่ีแปลงท่ีดิน (Area) 
คุณลักษณะดานกายภาพของสิ่งปลูกสราง 
- พ้ืนท่ีใชสอย (Use Area) 
- จํานวนช้ันของสิ่งปลูกสราง (Number floor) 
- จํานวนหองนอน (Bed Room) 
- จํานวนหองนํ้า (Bath Room) 
- โรงจอดรถ (Car Park) 
คุณลักษณะดานทําเลท่ีต้ัง 
- ระยะหางจากถนนหลัก (Main Road) 
- ความกวางผิวจราจร (Wide Road) 
คุณลักษณะดานทัศนียภาพ 
- ติดภูเขา (Mountain View) 

 
 
 
 
 

ราคาจะซ้ือจะขายในการโอนสิทธิ์
การเชาของบานสวัสดิการทหาร
เพ่ือขาราชการลูกจางประจํา
กองทัพบกและหนวยงานอ่ืน 
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ไดตัวอยางจากการศึกษาครั้งนี้ อยางนอยจํานวน 236.47 ตัวอยาง ดังนั้นผูศึกษาจึงจะเก็บตัวอยางท้ังหมด 237 
ตัวอยาง เปนการเก็บตัวอยางโดยการสํารวจเก็บขอมูล จากสถานท่ีจริงและรวบรวมขอมูลจากเอกสารของกรม
ท่ีดินและกรมธนารักษ 

ผลการศึกษา 
   

  งานศึกษาเพ่ือทําการวิเคราะหหาความมีนัยสําคัญของปจจัยหรือตัวแปรตางๆ ท่ีมีสวนในการกําหนด
ราคาบานในโครงการบานสวัสดิการเพ่ือขาราชการลูกจางประจํากองทัพบกและหนวยงานอ่ืน ดวยวิธีการ 
Regression Analysis โดยมีผลการศึกษาดังนี้ 
  1. ขอมูลท่ัวไปของกลุมตัวอยาง  
  ขอมูลของกลุมตัวอยางเจาของบานพักโครงการบานสวัสดิการเพ่ือขาราชการลูกจางประจํา
กองทัพบกและหนวยงานอ่ืน จํานวน 237 ตัวอยางท่ีใชในการวิเคราะหขอมูลในแบบจําลอง Hedonic Price มี
คาเฉลี่ย สวนเบี่ยงเบนมาตรฐาน คาสูงสุด และคาต่ําสุดของขอมูล ซ่ึงสามารถสรุปไดดังนี้ 
 

ลําดับ ตัวแปร หนวย 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 หอง 2.856 .465 2 4 
7 Bath Room หอง 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: จากการวิเคราะหกลุมตัวอยาง 

 
  ขอมูลท่ัวไปของกลุมตัวอยางท่ีใชในการศึกษาวิจัยครั้งนี้ พบวาคุณลักษณะดานพ้ืนท่ีของกลุมตัวอยางมี
พ้ืนท่ีสูงสุด 219 ตารางวา และมีพ้ืนท่ีต่ําสุดคือ 100 ตารางวา ระยะหางจากถนนหลักคือระยะหางจากถนนทาง
หลวงแผนดินหมายเลข 121 สายเลี่ยงเมืองเชียงใหมรอบนอกถึงหนาบานแตละหลัง มีระยะทางใกลสุด 200 เมตร 
และระยะทางไกลสุด 1,564 เมตร ความกวางของถนนผิวท่ีผานหนาแปลงท่ีดินของบานแตละหลัง แคบสุด 8 
เมตร กวางสุด 16 เมตร พ้ืนท่ีใชสอยของบานแตละหลัง พ้ืนท่ีต่ําสุด 79 ตารางเมตร พ้ืนท่ีสูงสุด 297 ตารางเมตร 
สิ่งปลูกสรางเปนบานชั้นเดียวและสองชั้น มีจํานวนหองนอนนอยท่ีสุด 2 หอง มากท่ีสุด 4 หอง และมีจํานวน
หองน้ํานอยท่ีสุด 1 หอง หองน้ํามากท่ีสุด 5 หอง 
  2. ผลการวิเคราะหปจจัยท่ีเปนตัวกําหนดราคาบาน และคํานวณราคาแฝง 
  ผูวิจัยไดนําขอมูลปจจัยในการกําหนดราคาบานพักโครงการบานสวัสดิการเพ่ือขาราชการ
ลูกจางประจํากองทัพบกและหนวยงานอ่ืน จํานวน 9 ตัวแปร ไดแก 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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ตัวอยาง มาทําการวิเคราะหขอมูลเพ่ือหาความมีนัยสําคัญทางสถิติของแตละตัวแปรโดยวิธีกําลังสองนอยท่ีสุด 
(Ordinary Least Square Method : OLS) ซ่ึงมีรูปแบบสมการท่ีใชในการศึกษา คือ  Price = β0 + β1Area + β2 

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

Car Park + β9 MountainView +  €i ซ่ึงไดผลของการวิเคราะห ดังนี้ 
 
ตารางท่ี 2  แสดงผลการวิเคราะหปจจัยกําหนดราคาบาน  

ตัวแปรอิสระ 

คาสัมประสิทธิ์ 

แบบจําลองท่ี 1 
(Linear Model) 

แบบจําลองท่ี 2 
(Double-Log 

Model) 
คาคงท่ี (Constant) 1130818 14.012 
คุณลักษณะดานทําเลท่ีตั้ง   
Main Road (ระยะหางจากถนนหลัก) 560.198 0.079 
Wide Road (ความกวางของผิวจราจรท่ีผานหนาแปลง

ท่ีดินของบานแตละหลัง) 
-23542.39 -0.088 

คุณลักษณะดานกายภาพของแปลงท่ีดิน   
Area (ขนาดของพ้ืนท่ีแปลงท่ีดินแตละหลัง) 4296.236 0.075 
คุณลักษณะดานกายภาพของส่ิงปลูกสราง   
Use Area (จํานวนพ้ืนท่ีใชสอยของบานแตละหลัง) 5518.952 0.122 
Number Floor (จํานวนช้ันของบานแตละหลัง) 1549510 0.345 
Bed Room (จํานวนหองนอนของบานแตละหลัง) -592319.4 -0.335 
Bed Room (จํานวนหองนอนของบานแตละหลัง) -592319.4 -0.335 
Bath Room (จํานวนหองนํ้าของบานแตละหลัง) 778295.2 0.298 
Car Park (โรงจอดรถสําหรับจอดรถยนต) 891368.2 0.232 
คุณลักษณะดานทัศนียภาพ   
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: จากการวิเคราะหกลุมตัวอยาง 
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ตารางท่ี 3  ตารางการวิเคราะหสหสัมพันธCorrelation 

 
ท่ีมา: จากการวิเคราะหกลุมตัวอยาง 

  จากผลการวิเคราะหขอมูลตามตารางท่ี 2 แสดงใหเห็นถึงราคาแอบแฝงท่ีมีตอราคาบานในโครงการ
บานสวัสดิการเพ่ือขาราชการลูกจางประจํากองทัพบกและหนวยงานอ่ืน ซ่ึงแบบจําลองท้ัง 2 เปนแบบจําลอง
เชิงเสนตรง โดยมีผลการประมาณการคา R-Square ของ Linear Model มีคา 0.73 และคา R-Square ของ 
Double-Log Model มีคา 0.66 เพราะฉะนั้น ผูวิจัยจึงใชแบบจําลอง Linear Model มาวิเคราะหเพราะวาคา
ของ R-Square มีคาสูงกวาแบบจําลอง Double-Log Model และคา Dublin-Watson (D.W.) เปนคาท่ีใชใน
การพิจารณาวาแบบจําลองมีปญหา Autocorrelation หรือไม ซ่ึงแบบจําลอง Linear Model มีคาใกลเคียง 2 
มากท่ีสุดจึงไมมีปญหา Autocorrelation 
   เม่ือดูคาจากขอมูลตารางท่ี 3 การวิเคราะหสหสัมพันธCorrelation ซ่ึงเปนการศึกษาความสัมพันธ
ระหวางตัวแปรตั้งแต 2 ตัวข้ึนไป ซ่ึงเปนการบอกระดับหรือขนาดของความสัมพันธ จะใชตัวเลขของคา
สัมประสิทธิ์สหสัมพันธหากคาสัมประสิทธิ์มีคาเขาใกล -1 หรือ 1 แสดงถึงการมีความสัมพันธกันในระดับสูงแต
หากมีคาเขาใกล 0 แสดงถึงการมีความสัมพันธกันในระดับนอยหรือไมมีเลย ซ่ึงระดับความสัมพันธ โดยท่ัวไปอาจ
ใชเกณฑดังนี้  .90 - 1.00 มีความสัมพันธกันสูงมาก, .70 - .90 มีความสัมพันธกันในระดับสูง, .50 - .70 มี
ความสัมพันธกันในระดับปานกลาง, .30 - .50  มีความสัมพันธกันในระดับต่ํา และ .00 - .30 มีความสัมพันธกันใน
ระดับตํ่ามาก จากการวิเคราะหขอมูลในตารางท่ี 3 ทําใหมีตัวแปรอยู 4 ตัวแปรท่ีมีความสัมพันธกันในระดับสูงคือ
มีคาอยูในระดับ .80 ซ่ึงจะทําใหตัวแปรมีความสัมพันธกันเอง ดังนั้นผูวิจัยจึงแยกตัวแปรท้ัง 4 ตัวแปรออกจากกัน
เพ่ือปองกันปญหา Correlation หรือตัวแปรมีความสัมพันธกันเอง ตัวแปรท่ีกลาวถึงคือ Use Area, Bed Room, 
Bath Room และ Car Park และไดสรางแบบจําลองข้ึนมาใหมเพ่ิมข้ึนเพ่ือทดสอบคาสัมประสิทธิ์ในตัวแปรอิสระ 
อีก 4 แบบจําลองเพ่ือทดสอบดูวาตัวแปรตัวใดท่ีมีความสัมพันธกันแบบมีนัยสําคัญท่ีมีสวนในการกําหนดราคา
บานในโครงการบานสวัสดิการเพ่ือขาราชการลูกจางประจํากองทัพบกและหนวยงานอ่ืน ดังตารางตอไปนี้ 
 
 
 
 

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  แสดงผลการวิเคราะหโดยใช Use Area กําหนดราคาบาน 

ตัวแปรอิสระ 

คาสัมประสิทธิ์   
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: จากการวิเคราะหกลุมตัวอยาง 

  สามารถวิเคราะหไดวาเม่ือบานหางจากถนนหลัก 1 เมตร ทําใหราคาเพ่ิมข้ึน 777.73 บาท ความกวาง
ของถนนท่ีผานหนาแปลงท่ีดินเพ่ิมข้ึน 1 เมตรมีผลทําใหราคาบานลดลง 36,638.15 บาท ถาเนื้อท่ีดินท่ีใชปลูกสราง
บาน เพ่ิมข้ึน 1 ตารางวา ทําใหราคาบานเพ่ิมข้ึน 4,677.51 บาท ถามีพ้ืนท่ีใชสอยเพ่ิมข้ึน 1 ตารางเมตร ทําใหราคา
บานเพ่ิมข้ึน 16,137.90 บาท ถามีจํานวนชั้นเพ่ิมข้ึน 1 ชั้น ทําใหราคาบานเพ่ิมข้ึน 1,584,331 บาท ถาบานพักติด
วิวภูเขาจะทําใหราคาบานเพ่ิมข้ึน 2,859,474 บาท 
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ตารางท่ี 5 แสดงผลการวิเคราะหโดยใช Bed Room กําหนดราคาบาน 

ตัวแปรอิสระ 

คาสัมประสิทธิ์   
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: จากการวิเคราะหกลุมตัวอยาง 

  สามารถวิเคราะหไดวาเม่ือบานหางจากถนนหลัก 1 เมตร ทําใหราคาเพ่ิมข้ึน 786.76 บาท ความกวาง
ของถนนท่ีผานหนาแปลงท่ีดินเพ่ิมข้ึน 1 เมตรมีผลทําใหราคาบานลดลง 40,030.77 บาท ถาเนื้อท่ีดินท่ีใชปลูกสราง
บาน เพ่ิมข้ึน 1 ตารางวา ทําใหราคาบานเพ่ิมข้ึน 10,274.36 บาท ถามีจํานวนชั้นเพ่ิมข้ึน 1 ชั้น ทําใหราคาบาน
เพ่ิมข้ึน 2,567,191 บาท ถามีหองนอนเพ่ิมข้ึน 1 หอง ทําใหราคาบานเพ่ิมข้ึน798,909 บาท  ถาบานพักติดวิวภูเขา
จะทําใหราคาบานเพ่ิมข้ึน 3,168,498 บาท 
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ตารางท่ี 6  แสดงผลการวิเคราะหโดยใช Bath Room กําหนดราคาบาน 

ตัวแปรอิสระ 

คาสัมประสิทธิ์   
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: จากการวิเคราะหกลุมตัวอยาง 

  สามารถวิเคราะหไดวาเม่ือบานหางจากถนนหลัก 1 เมตร ทําใหราคาเพ่ิมข้ึน 649.29 บาท ความกวาง
ของถนนท่ีผานหนาแปลงท่ีดินเพ่ิมข้ึน 1 เมตรมีผลทําใหราคาบานลดลง 46,295.11 บาท ถาเนื้อท่ีดินท่ีใชปลูกสราง
บาน เพ่ิมข้ึน 1 ตารางวา ทําใหราคาบานเพ่ิมข้ึน 6,720.59 บาท ถามีจํานวนชั้นเพ่ิมข้ึน 1 ชั้น ทําใหราคาบาน
เพ่ิมข้ึน 2,109,278 บาท ถามีหองน้ําเพ่ิมข้ึน 1 หอง ทําใหราคาบานเพ่ิมข้ึน987,391.10 บาท  ถาบานพักติดวิว
ภูเขาจะทําใหราคาบานเพ่ิมข้ึน 2,529,605 บาท 
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ตารางท่ี 7  แสดงผลการวิเคราะหโดยใช Car Park กําหนดราคาบาน 

ตัวแปรอิสระ 

คาสัมประสิทธิ์   
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: จากการวิเคราะหกลุมตัวอยาง 

  สามารถวิเคราะหไดวาเม่ือบานหางจากถนนหลัก 1 เมตร ทําใหราคาเพ่ิมข้ึน 577.09 บาท ความกวาง
ของถนนท่ีผานหนาแปลงท่ีดินเพ่ิมข้ึน 1 เมตรมีผลทําใหราคาบานลดลง 6,896.49 บาท ถาเนื้อท่ีดินท่ีใชปลูกสราง
บาน เพ่ิมข้ึน 1 ตารางวา ทําใหราคาบานเพ่ิมข้ึน 7,991.48 บาท ถามีจํานวนชั้นเพ่ิมข้ึน 1 ชั้น ทําใหราคาบาน
เพ่ิมข้ึน 1,974,135 บาท ถามีท่ีจอดรถยนต ทําใหราคาบานเพ่ิมข้ึน1,576,257 บาท ถาบานพักติดวิวภูเขาจะทําให
ราคาบานเพ่ิมข้ึน 2,886,384บาท 

 
ตารางท่ี  8  แสดงคาความแปรปรวนของตัวประมาณคา (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: จากการวิเคราะหกลุมตัวอยาง 

  จากผลการวิเคราะหขอมูลตามตารางท่ี 4 แสดงผลการวิเคราะหโดยใช Use Area กําหนดราคาบาน 
ตารางท่ี 5 แสดงผลการวิเคราะหโดยใช Bed Room กําหนดราคาบาน ตารางท่ี 6 แสดงผลการวิเคราะหโดย
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ใช Bath Room กําหนดราคาบาน และตารางท่ี 7 แสดงผลการวิเคราะหโดยใช Car Park กําหนดราคาบานใน
โครงการบานสวัสดิการเพ่ือขาราชการลูกจางประจํากองทัพบกและหนวยงานอ่ืน ซ่ึงแบบจําลองท้ัง 4 แบบเปน
แบบจําลองเชิงเสนตรง โดยมีผลการประมาณการคา R-Square ของ Linear Model มีคาสูงกวาคา R-Square 
ของ Double-Log Model  เพราะฉะนั้น ผูวจิัยจึงใชแบบจําลอง Linear Model มาวิเคราะหแบบจําลองท้ัง 4 
แบบจําลอง และเม่ือดูจากแบบจําลองท้ัง 4 ตัวแปร แบบจําลองท่ีมีคา R-Square สูงสุดคือแบบจําลองท่ี 6 
และตารางท่ี 8 เปนตารางแสดงคาความแปรปรวนของตัวประมาณคา หรือคา Variance Inflation Factors 
(VIF) สามารถใชวัดขนาดของความรุนแรงของปญหา Multicollinearity โดยท่ัวไปคาจะตองมีคาไมมากกวา 
10 ดังนั้นผูวิจัยจึงใชแบบจําลองดังกลาวมาวิเคราะห 
  จากผลการวิเคราะหขอมูล ตารางท่ี 7 แสดงผลการวิเคราะหโดยใช Car Park กําหนดราคาบาน  
โดยมีตัวแปรคุณลักษณะดานทําเลท่ีตั้ง Main Road และWide Road ตัวแปรคุณลักษณะดานกายภาพของ
แปลงท่ีดิน Area คุณลักษณะดานกายภาพของ สิ่งปลูกสราง Use Area, Number Floor, Bed Room, Bath 
Room และCar Park คุณลักษณะดานทัศนียภาพ Mountain View ซ่ึงตัวแปรทุกตัวมีนัยสําคัญทางสถิติและมี
เครื่องหมายหนาสัมประสิทธิ์เปนไปตามท่ีคาดหมายไว ยกเวน Wide Road ซ่ึงขอมูลตัวแปรไมตรงกับ
สมมุติฐานท่ีคาดวาความกวางของผิวจราจรกวางจะทําใหบานมีราคาเพ่ิมสูงข้ึน อาจเปนเพราะวาผูอยูอาศัยไม
ตองการมีบานท่ีติดถนนสายหลักในโครงการหมูบาน ซ่ึงมีสภาพการใชประโยชนเปนทางผานสําหรับจราจรเพ่ือ
เขาถึงท่ีอยูอาศัยของตนเอง จึงเกิดมลภาวะทางเสียง ประกอบการบานท่ีมีราคาถูกจะอยูติดกับถนนหลักของ
โครงการและบานท่ีมีราคาแพงจะติดกับถนนรองในหมูบานโครงการฯ ดังนั้นจึงเปนผลทําใหราคาลดลงไม
เปนไปตามท่ีตั้งสมมุติฐานไว 
  3. ผลการประมาณคา 
  จากตารางผลการวิเคราะหปจจัยกําหนดราคาบานตามแบบจําลองตางๆ จะเห็นไดวาตัวแปรทุกตัวมี
นัยสําคัญทางสถิติและมีเครื่องหมายหนาสัมประสิทธิ์เปนไปตามท่ีคาดหมาย ยกเวน Wide Road ขอมูลตัวแปรไม
ตรงกับสมมุติฐานท่ีคาดวาความกวางของผิวจราจรกวางจะทําใหบานมีราคาเพ่ิมสูงข้ึน จากวัตถุประสงคของ
การศึกษาการประเมินมูลคาท่ีราชพัสดุโดยวิธี Hedonic Pricing Methods กรณีศึกษาแปลงท่ีดินเลขท่ี ชม.1723 
ตําบลดอนแกว อําเภอแมริม จังหวัดเชียงใหม โดยหาราคาแอบแฝงของคุณลักษณะตางๆ ของบานในโครงการบาน
สวัสดิการเพ่ือขาราชการ ลูกจางประจํากองทัพบกและหนวยงานอ่ืน ผูวิจัยจึงเลือกใชแบบจําลองท่ี 6 เพราะมีคา  
R-Square สูงท่ีสุด มีรายละเอียดดังนี้ 
  1. ตัวแปร Main Road เปนคุณลักษณะดานทําเลท่ีตั้งของบานซ่ึงมีสวนในการกําหนดราคาบานพัก 
โดยมีคาสัมประสิทธิ์ของตัวแปรเทากับ  577.0971 ซ่ึงหมายความวา ถาหากระยะทางจากถนนหลักคือทาง
หลวงแผนดินหมายเลข 121 สายเลี่ยงเมืองเชียงใหมรอบนอก ถึงหนาบานพักเพ่ิมข้ึน 1 เมตร จะมีผลทําให
ราคาบานเพ่ิมข้ึน 577.09 บาท 
  2. ตัวแปร Wind Road เปนคุณลักษณะดานทําเลท่ีตั้งของบานซ่ึงมีสวนในการกําหนดราคาบานพัก 
โดยคาสัมประสิทธิ์ของตัวแปรเทากับ -6896.492 ซ่ึงหมายความวา ถาหากความกวางของผิวจราจรท่ีหนาบาน
เพ่ิมข้ึน 1 เมตร จะมีผลทําใหราคาบานลดลง 6,896.49 บาท 
  3. ตัวแปร Area เปนคุณลักษณะดานกายภาพของแปลงท่ีดินซ่ึงมีสวนในการกําหนดราคาบานพัก 
โดยคาสัมประสิทธิ์ของตัวแปรเทากับ 7991.479 ซ่ึงหมายความวา ถาหากเนื้อท่ีดินท่ีใชปลูกบานเพ่ิมข้ึน 1 ตาราวา 
จะมีผลทําใหราคาบานเพ่ิมข้ึน 7,991.47 บาท 
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  4. ตัวแปร Number Floor เปนคุณลักษณะดานกายภาพของสิ่งปลูกสรางซ่ึงมีสวนในการกําหนด
ราคาบานพัก โดยคาสัมประสิทธิ์ของตัวแปรเทากับ 1974135 ซ่ึงหมายความวา ถาบานท่ีมีจํานวนชั้นเพ่ิมข้ึน 1 ชั้น 
จะมีผลทําใหราคาบานเพ่ิมข้ึน 1,974,135 บาท 
  5. ตัวแปร Mountain View เปนคุณลักษณะดานทัศนียภาพของสิ่งปลูกสรางซ่ึงมีสวนในการกําหนด
ราคาบานพัก โดยคาสัมประสิทธิ์ของตัวแปรเทากับ 2886384 ซ่ึงหมายความวา ถาบานท่ีติดวิวภูเขา จะมีผล
ทําใหราคาบานเพ่ิมข้ึน 2,886,384 บาท 
  6. ตัวแปร Car Park เปนคุณลักษณะดานกายภาพของสิ่งปลูกสรางซ่ึงมีสวนในการกําหนดราคา
บานพัก โดยคาสัมประสิทธิ์ของตัวแปรเทากับ 1576257 ซ่ึงหมายความวา ถาบานท่ีมีท่ีจอดรถยนต จะมีผลทํา
ใหราคาบานเพ่ิมข้ึน 1,576,257 บาท 
 

สรุปและขอเสนอแนะ 
 

  จากผลการศึกษาทําใหทราบถึงปจจัยหรือคุณลักษณะท่ัวไปของบานพักในโครงการบานสวัสดิการเพ่ือ
ขาราชการลูกจางประจํากองทัพบกและหนวยงานอ่ืน ตําบลดอนแกว อําเภอแมริม จังหวัดเชียงใหม ท่ีมีผลตอ
การกําหนดราคาบานพัก โดยคาสัมประสิทธิ์ท่ีประมาณไดจากแบบจําลองท่ี 6 สามารถนํามาคํานวณบานพัก โดย
มีรูปแบบสมการ คือ 

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

  สามารถอธิบายตามสมการไดคือ ถาบานพักหางจากถนนหลัก 1 เมตรจะทําใหราคาบานเพ่ิมข้ึน 
577.09 บาท ถาความกวางของผิวจราจรท่ีผานหนาแปลงท่ีดินเพ่ิมข้ึน 1 เมตร ทําใหราคาบานลดลง 6,896.49 
บาท อาจเปนเพราะผูอยูอาศัยไมตองการอยูใกลถนนหลักในโครงการหมูบาน ทําใหเกิดมลภาวะทางเสียง 
ประกอบกับแผนผังโครงของโครงการหมูบาน บานท่ีมีราคาต่ําสวนมากจะอยูติดถนนหลักของโครงการ ถาเนื้อ
ท่ีดินท่ีใชปลูกสรางบานเพ่ิมข้ึน 1 ตารางวา ทําใหราคาเพ่ิมข้ึน 7,991.47 บาท ถามีจํานวนชั้นเพ่ิมข้ึน 1 ชั้นทําให
บานราคาเพ่ิมข้ึน 1,974,135 บาท ถามีบานท่ีติดวิวภูเขาจะทําใหราคาบานเพ่ิมข้ึน 2,886,384 บาท รวมท้ังบานท่ี
มีท่ีจอดรถยนตก็จะทําใหบานมีราคาเพ่ิมข้ึน 1,576,257 บาท 
  ตามสมการ สามารถใชในการคํานวณราคาบานพักโดยการแทนคาเฉลี่ยของปจจัยหรือคุณลักษณะตางๆ  
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 
 สามารถอธิบายไดวาบานพักในโครงการฯ เปนบานเดี่ยวชั้นเดียวและสองชั้น มีระยะทางหางจากถนน
ทางหลวงแผนดินหมายเลข 121 สายเลี่ยงเมืองเชียงใหมรอบนอก โดยเฉลี่ย 916.94 เมตร มีความกวางของผิว
จราจรท่ีหนาแปลงท่ีดินของบานแตละหลัง โดยเฉลี่ย 9.52 เมตร มีเนื้อท่ีดินท่ีใชปลูกสรางบาน โดยเฉลี่ย 111.50 
ตารางวา บานพักในโครงการฯ จะมีราคาเทากับ 5,273,955.51 บาท/หลัง 
   ผลการวิจัยนี้สามารถใชเปนขอมูลอางอิงซ่ึงเปนประโยชนตอเจาของบานพักท่ีอยูในโครงการบาน
สวัสดิการเพ่ือขาราชการลูกจางประจํากองทัพบกและหนวยงานอ่ืน ตําบลดอนแกว อําเภอแมริม จังหวัด
เชียงใหม ท่ีจะใชเปนเกณฑในการพิจารณากําหนดราคาเบื้องตนในการโอนสิทธิ์การเชาแปลงท่ีดินในการ
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วิเคราะหกลยุทธและวางแผนการตลาดกําหนดราคาบานพักใหมีความเหมาะสมกับความตองการของผูบริโภค
ไดอยางมีประสิทธิภาพ รวมท้ังเปนประโยชนกับหนวยงานของรัฐบาล เพ่ือนําไปปรับปรุงแกไขใหมีการจัดทํา
โครงการบานสวัสดิการท่ีจะมีตอไปในอนาคตไดดียิ่งข้ึน 
  
  ขอเสนอแนะในการศึกษาครั้งตอไป 
         1.  การศึกษาครั้งนี้ในการวิเคราะหขอมูลทางสถิติ ปจจัยตัวแปรท่ีผูวิจัยนามาใชในการวิเคราะห ควร
เปนตัวแปรเชิงปริมาณท่ีมีการแจกแจงปกติ มีระดับการวัดมีหนวยเปนจํานวน จะเหมาะสมกวาตัวแปรหุน 
(dummy variables) ท่ีมีคาระดับการวัดเปน 0 หรือ 1 เนื่องจากการวัดตัวแปรหุนนั้น ไมสามารถบงบอกถึงจํานวน
หรือปริมาณได เชน โรงจอดรถยนต ควรมีการวัดเปนจํานวนคัน มากกวาการวัดดวย 0 หรือ 1 คือ มี หรือ ไมมี หาก
ผูวิจัยสามารถแจกแจงตัวแปรเปนปริมาณก็จะทําใหคาของตัวแปรเหลานั้นสามารถนามาวิเคราะหและอธิบายผลได
อยางถูกตอง 
  2.  แบบจําลองท่ีไดจากการศึกษาในครั้งนี้ ไดใชขอมูลกลุมตัวอยางของบานพักในโครงการบาน
สวัสดิการเพ่ือขาราชการลูกจางประจํากองทัพบกและหนวยงานอ่ืน ตําบลดอนแกว อําเภอแมริม จังหวัด
เชียงใหม เปนกลุมตัวอยางในการวิเคราะห ซ่ึงผลจากการวิเคราะหจะไดกลุมปจจัยท่ีมีผลตอราคาบานพัก
เฉพาะในพ้ืนท่ีท่ีทําการศึกษาเทานั้น แตหากจะนําผลการวิเคราะหครั้งนี้ไปใชในการกําหนดปจจัยในพ้ืนท่ี
กรณีศึกษาอ่ืนๆ เห็นควรมีการทดสอบแบบจําลองนี้กับพ้ืนท่ีอ่ืนๆ ท่ีมีสภาพทําเลท่ีตั้ง และการใชประโยชน
ใกลเคียงกัน เพ่ือใหทราบถึงปจจัยของพ้ืนท่ีอ่ืนวาเหมือนหรือแตกตางกันอยางไร ซ่ึงจะสามารถกําหนดปจจัย
หลักท่ีมีผลตอราคาบานพักไดอยางแมนยํา 
  ขอเสนอแนะเชิงนโยบาย   
  งานวิจัยนี้สามารถใชเปนขอมูลอางอิงซ่ึงเปนประโยชนกับกรมธนารักษเพ่ือจะใชเปนเกณฑในการ
พิจารณากําหนดราคาเบื้องตนการโอนสิทธิ์การเชาแปลงท่ีดิน เพ่ือท่ีจะนําไปปรับปรุงแกไขใหมีมีการจัดทํา
โครงการบานสวัสดิการท่ีจะมีตอไปในอนาคตใหดียิ่งข้ึน 
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