
 

 
รายงานฉบับสมบูรณ  

(Final Report) 
 
 
 
 
โครงการวิจัย เร่ืองการกําหนดราคาบังคับขายทอดตลาดทรัพยสิน  

(Forced Sale Value Criteria) 

 

 

 

 

 

โดย 

สถาบันวจิัยและใหคําปรึกษาแหงมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร 

22 สิงหาคม 2555 



~ ก ~ 

 

สารบัญ 

หนา 
บทที่ 1 บทนํา  
 (Work Study - Philosophy And Literature Review)……………………………….. 1-1 

 1.1  ที่มาและความสําคัญ……………………………………………………………… 1-1 
 1.2  วัตถุประสงค………………………………………………………………………. 1-2 
 1.3  ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ………………………………………………………… 1-2 
   
บทที่ 2 แนวคิดในการศึกษาและการทบทวนวรรณกรรม  
 (Work Study - Philosophy And Literature Review)……………………………….. 2-1 

 2.1  การขายทอดตลาดทรัพยสิน………………………………………………………. 2-1 
 2.2  ระบบกฎหมาย Common Law และ Civil Law กับราคาบังคับขาย……………… 2-2 
 2.3  ศิลปะการต้ังราคาประมูล (Art of Pricing) ………………………………………. 2-5 
 2.4  การต้ังราคาประมูล………………………………………………………………… 2-8 
   
บทที่ 3 ขั้นตอนและวิธีการศึกษา   
 (Work Study - Steps and Methodology) ............................................................ 3-1 

 3.1  กลุมตัวอยางทีท่ําการศึกษา……………………………………………………..... 3-1 
 3.2  เกณฑในการคัดกรองขอมูล…………………………………………………..…… 3-4 
 3.3  ขอมูลที่ทาํการศึกษา…………………………………………………..………….. 3-5 
 3.4  สมมติฐานที่ใชในงานวจิัยและการหาความสัมพันธของราคา……..…………..… 3-5 
 3.5  ขบวนการวิจัย....................................................................……..…………..… 3-7 
   
บทที่ 4 แนวทางการสรุปผลการศกึษา 

(Work Study – Results  Method) ...................................................................... 
 

4-1 
 4.1  กรณีในการสรุปผลการศึกษา…………………………………………………...... 4-1 

 4.2  จาํนวนกลุมตัวอยางในการศึกษา…………………………………………........... 4-2 

   
บทที่ 5 ผลการศึกษากรณีทกุตัวอยาง 

(Work Study – Results Case : All Samples) .................................................... 
 

5-1 
 5.1  ผลการศึกษาโดยภาพรวม กรณีทุกตัวอยาง (Case : All Samples)……………..  5-1 



~ ข ~ 

 

 5.2  ผลการศึกษาทรัพยประเภทที่ดินเปลา กรณีทุกตัวอยาง (Case : All Samples).... 5-5 
 5.3  ผลการศึกษาทรัพยประเภทที่ดินพรอมส่ิงปลูกสราง (ที่อยูอาศัยแนวราบ)  

       กรณีทุกตัวอยาง (Case : All Samples)…........................................................ 
 

5-7 
 5.4  ผลการศึกษาทรัพยประเภทที่ดินพรอมส่ิงปลูกสราง (ที่อยูอาศัยแนวราบ)  

       กรณีทุกตัวอยาง (Case : All Samples)…........................................................ 
 

5-11 
 5.5  ผลการศึกษาทรัพยประเภทหองชุด กรณีทุกตัวอยาง (Case : All Samples)…… 5-16 
   
บทที่ 6 ผลการศึกษากรณีตัวยางระยะเวลา 2 ป 

 (Work Study – Results Case :  2 Year Time Period) ...................................... 
 

6-1 
 6.1 ผลการศึกษาโดยภาพรวม กรณีตัวยางระยะเวลา 2 ป 

      (Case :  2 Year Time Period)………….....………….....………….....…………. 
 

6-1 

 6.2 ผลการศึกษาทรัพยประเภทอาคารพาณิชย กรณีตัวยางระยะเวลา 2 ป 
      (Case :  2 Year Time Period)……………… …………………………............... 

 
6-4 

 6.3 ผลการศึกษาทรัพยประเภทที่อยูอาศัยแนวราบกรณีตัวยางระยะเวลา 2 ป 
      (Case :  2 Year Time Period)………………………. …………..……………..... 

 
6-7 

 6.4 ผลการศึกษาทรัพยราคาต้ังขาย 80% ข้ึนไป กรณีตัวยางระยะเวลา 2 ป 
       กรณีตัวยางระยะเวลา 2 ป(Case :  2 Year Time Period)……………………..... 

 
6-9 

 6.5 ผลการศึกษาทรัพยราคาต้ังขาย 50% - 79% กรณีตัวยางระยะเวลา 2 ป 
       กรณีตัวยางระยะเวลา 2 ป (Case :  2 Year Time Period)………..…………..... 

 
6-12 

   
บทที่ 7 สรุปผลการจดัประชาพิจารณ  

(Public Hearing) ................................................................................................. 
 

7-1 
 7.1 รายละเอียดผูเขารวมประชาพิจารณ...........................................……………..... 7-1 

 7.2 ผลการสํารวจความคิดเห็นการจัดทาํประชาพิจารณ.....................……………..... 7-2 

   
บทที่ 8 สรุปผลการศกึษาการต้ังราคาบังคับขาย 

(Work Study - Conclusion) ................................................................................. 
 

8-1 
 8.1 สรุปผลการศึกษาจากการทบทวนวรรณกรรมเพ่ือนาํมาประยุกต 

      กับหลักเกณฑการกาํหนดราคาทรัพย................................................................ 
 

8-1 

 7.2 สรุปผลการศึกษาจากการวิเคราะหขอมูล……………………………………........ 8-3 
 7.3 ขอเสนอแนะโครงการ...........................………………………….........……........ 8-10 



~ ค ~ 

 

   
บรรณานุกรม....................................................................................................................... 9-1 
  
ภาคผนวก............................................................................................................................ 10-1 
ภาคผนวก ก รายละเอียดการจัดเก็บขอมลู…………………………………………………… 10-1 
ภาคผนวก ข รายละเอียดราคาประเมนิคากอสรางอาคาร พ.ศ. 2539 - 2554 

สมาคมผูประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทย (VAT).…………………………. 
 

10-3 
ภาคผนวก ค รายละเอียดตารางกําหนดรอยละของคาเส่ือมโรงเรือน 

และส่ิงปลูกสราง พ.ศ. 2535 กรมธนารักษ……………………………………… 
 

10-9 
ภาคผนวก ง รายละเอียดบทความวิจยั Reverse Sum of Years Digits Method  

สะทอนตอคาเส่ือมอสังหาริมทรัพย……………………………………………... 
 

10-11 
ภาคผนวก จ ยอดคงคางดําเนินการบังคับคดีแพง กรมบังคับคดี  

ประจําเดือนมนีาคม 2555……………………………………….……………... 
 

10-20 
ภาคผนวก ฉ รายละเอียดกาํหนดการจัดประชุมประชาพิจารณ (Public Hearing )…….…... 10-22 
ภาคผนวก ช เอกสารประเมนิผลการจัดประชุมประชาพจิารณ……….…..................…….... 10-24 
ภาคผนวก ซ รายนามผูเขารวมการทําประชาพจิารณ…….…...................................……... 10-26 
ภาคผนวก ฌ ภาพถายบรรยากาศการทําประชาพิจารณ…….…...............................……... 10-34 
   
   

 

 

 

 



~ ง ~ 

 

สารบัญตาราง 

หนา 
ตารางที่ 2.1 แสดงอัตราสวนรอยละของมูลคาบังคับขายที ่

ลดลงเมื่อเทยีบกับทรัพยสินโดยทัว่ไป............................................................. 
 

2-14 
ตารางที่ 2.2 แสดงรอยละของมูลคาทรัพยสินบังคับขายเม่ือเทยีบกับมูลคาทรัพยสินทัว่ไป..... 2-15 
ตารางที่ 3.1 แสดงการแบงประเภทของกลุมทรัพย (Categories) ....................................... 3-1 
ตารางที่ 3.2 แสดงการคัดเลือกกลุมตัวอยาง และจํานวนกลุมตัวอยาง………………………….. 3-3 
ตารางที่ 3.3 แสดงการคัดเลือกกลุมตัวอยาง และจํานวนกลุมตัวอยาง จากวิธีขาย…………. 3-4 
ตารางที่ 3.4 แสดงการคัดเลือกกลุมตัวอยาง และจํานวนกลุมตัวอยาง  

จากชวงเวลาของการขาย……………………………………………………….. 
 

3-4 
ตารางที่ 3.5 แสดงเกณฑในการพิจารณาเอกสารสิทธิท์ี่ดิน……………………………......... 3-5 
ตารางที่ 3.6 แสดงเกณฑเงือ่นไขของทรัพยที่จะไมนํามาพิจารณา………………………....... 3-5 
ตารางที่ 3.7 แสดงคําศัพทและความหมายทีเ่กี่ยวของ.................………………………....... 3-8 
ตารางที่ 4.1 แสดงกรณีในการสรุปผลการศึกษา................................................................ 4-1 
ตารางที่ 4.2 แสดงจํานวนกลุมตัวอยางรายงานฉบับสมบูรณ.............................................. 4-2 
ตารางที่ 5.1 การเปรียบเทยีบความสัมพนัธระหวาง ราคาเคาะขาย,  

ราคาประเมนิกรมบังคับคดี และ ราคาประเมินตลาด โดยภาพรวม  
กรณีทุกตัวอยาง (Case : All Samples)......................................................... 

 
 

5-1 
ตารางที่ 5.2 การเปรียบเทยีบความสัมพนัธระหวาง ราคาเคาะขาย,  

ราคาประเมนิกรมบังคับคดี และ ราคาต้ังขาย ที่ขายได โดยภาพรวม  
กรณีทุกตัวอยาง (Case : All Samples)......................................................... 

 
 

5-2 
ตารางที่ 5.3 การเปรียบเทยีบความสัมพนัธระหวาง ราคาประเมินโดยวางทรัพย  

และ ราคาประเมินโดยนิติกร โดยภาพรวม กรณีทุกตัวอยาง  
(Case : All Samples) ……………………………………………………….… 

 
 

5-3 
ตารางที่ 5.4 จํานวนคร้ังเฉลี่ยในการขายทอดตลาด และระยะเวลาเฉลี่ยในการขาย

ทอดตลาด โดยภาพรวม กรณีทุกตัวอยาง  
(Case : All Samples).............................. ………………………………....... 

 
 

5-4 
  



~ จ ~ 

 

ตารางที่ 5.5 การเปรียบเทยีบความสัมพนัธระหวาง ราคาเคาะขาย,  
ราคาประเมนิกรมบังคับคดีและ ราคาประเมินตลาด  
โดยทรัพยประเภทที่ดินเปลา กรณีทุกตัวอยาง  
(Case : All Samples)…...............................................................................  

 
 
 

5-5 
ตารางที่ 5.6 การเปรียบเทยีบความสัมพนัธระหวาง ราคาเคาะขาย,  

ราคาประเมนิกรมบังคับคดี และ ราคาต้ังขาย ที่ขายได  
โดยทรัพยประเภททิ่ดินเปลากรณีทุกตัวอยาง (Case : All Samples)…........... 

 
 

5-6 
ตารางที่ 5.7 จํานวนคร้ังเฉลี่ยในการขายทอดตลาด  

และระยะเวลาเฉล่ียในการขายทอดตลาด  

โดยทรัพยประเภทที่ดินเปลา กรณีทุกตัวอยาง (Case : All Samples)….......... 

 
 

5-7 
ตารางที่ 5.8 การเปรียบเทยีบความสัมพนัธระหวาง ราคาเคาะขาย,  

ราคาประเมนิกรมบังคับคดี และ ราคาประเมินตลาด  
โดยทรัพยประเภทที่ดินพรอมส่ิงปลูกสราง (ที่อยูอาศัยแนวราบ)  
กรณีทุกตัวอยาง (Case : All Samples)…...................................................... 

 
 
 

5-8 
ตารางที่ 5.9 การเปรียบเทยีบความสัมพนัธระหวาง ราคาเคาะขาย,  

ราคาประเมนิกรมบังคับคดี และ ราคาต้ังขาย ที่ขายได  
โดยทรัพยประเภทที่ดินพรอมส่ิงปลูกสราง (ที่อยูอาศัยแนวราบ) 
 กรณีทุกตัวอยาง (Case : All Samples)....................................................... 

 
 
 

5-9 
ตารางที่ 5.10 การเปรียบเทยีบความสัมพนัธระหวาง ราคาประเมินโดยวางทรัพย  

และ ราคาประเมินโดยนิติกร โดยทรัพยประเภทที่ดินพรอมส่ิงปลูกสราง  
(ที่อยูอาศัยแนวราบ) กรณีทกุตัวอยาง (Case : All Samples)......................... 

 
 

5-10 
ตารางที่ 5.11 จํานวนคร้ังเฉลี่ยในการขายทอดตลาด และระยะเวลาเฉลี่ยในการขาย

ทอดตลาด โดยทรัพยประเภทที่ดินพรอมส่ิงปลูกสราง (ทีอ่ยูอาศัยแนวราบ) 
กรณีทุกตัวอยาง (Case : All Samples) .................................................... 

 
 

5-11 
ตารางที่ 5.12 การเปรียบเทยีบความสัมพนัธระหวาง ราคาเคาะขาย,  

ราคาประเมนิกรมบังคับคดี และ ราคาประเมินตลาด  
โดยทรัพยประเภทที่ดินพรอมส่ิงปลูกสราง (อาคารพาณิชย)  
กรณีทุกตัวอยาง (Case : All Samples) .................................................... 

 
 
 

5-12 
  



~ ฉ ~ 

 

ตารางที่ 5.13 การเปรียบเทยีบความสัมพนัธระหวาง ราคาเคาะขาย ,  
ราคาประเมนิกรมบังคับคดีและ ราคาต้ังขาย ที่ขายได  
โดยทรัพยประเภทที่ดินพรอมส่ิงปลูกสราง (อาคารพาณิชย)  
กรณีทุกตัวอยาง (Case : All Samples)........................................................ 

 
 
 

5-13 
ตารางที่ 5.14 การเปรียบเทยีบความสัมพนัธระหวาง ราคาประเมินโดยวางทรัพย  

และ ราคาประเมินโดยนิติกร โดยทรัพยประเภทที่ดินพรอมส่ิงปลูกสราง  
(อาคารพาณิชย) กรณีทุกตัวอยาง (Case : All Samples)................................ 

 
 

5-14 
ตารางที่ 5.15 จํานวนคร้ังเฉลี่ยในการขายทอดตลาด และระยะเวลาเฉลี่ยในการขาย

ทอดตลาด โดยทรัพยประเภทที่ดินพรอมส่ิงปลูกสราง (อาคารพาณิชย) กรณี
ทุกตัวอยาง (Case : All Samples)............................................................... 

 
 

5-15 
ตารางที่ 5.16 การเปรียบเทยีบความสัมพนัธระหวาง ราคาเคาะขาย,  

ราคาประเมนิกรมบังคับคดี และ ราคาประเมินตลาด  
โดยทรัพยประเภทหองชุด กรณีทุกตัวอยาง (Case : All Samples)................... 

 
 

5-16 
ตารางที่ 5.17 การเปรียบเทยีบความสัมพนัธระหวาง ราคาเคาะขาย,  

ราคาประเมนิกรมบังคับคดี และ ราคาต้ังขาย ที่ขายได โดยทรัพยประเภทหอง
ชุด กรณีทุกตัวอยาง (Case : All Samples)................................................... 

 
 

5-17 
ตารางที่ 5.18 จํานวนคร้ังเฉลี่ยในการขายทอดตลาด และระยะเวลาเฉลี่ยในการขาย

ทอดตลาด โดยทรัพยประเภทหองชุด  
กรณีทุกตัวอยาง (Case : All Samples)......................................................... 

 
 

5-18 
ตารางที่ 6.1 การเปรียบเทยีบความสัมพนัธระหวาง ราคาเคาะขาย,  

ราคาประเมนิกรมบังคับคดี และ ราคาประเมินตลาด  
โดยภาพรวม กรณีทุกตัวอยาง (Case :  2 Year Time Period)......................... 

 
 

6-1 
ตารางที่ 6.2 การเปรียบเทยีบความสัมพนัธระหวาง ราคาเคาะขาย, ราคาประเมนิกรมบังคับ

คดี และ ราคาต้ังขาย ที่ขายได โดยภาพรวม  
กรณีตัวยางระยะเวลา 2 ป (Case :  2 Year Time Period) ............................ 

 
 

6-2 
ตารางที่ 6.3 การเปรียบเทยีบความสัมพนัธระหวาง ราคาประเมินโดยวางทรัพย และ  

ราคาประเมนิโดยนิติกร โดยภาพรวม  
กรณีตัวยางระยะเวลา 2 ป (Case :  2 Year Time Period) ............................ 

 
 

6-3 
ตารางที่ 6.4 จํานวนคร้ังเฉลี่ยในการขายทอดตลาด และระยะเวลาเฉลี่ยในการขาย

ทอดตลาด โดยภาพรวม กรณีตัวยางระยะเวลา 2 ป  
(Case :  2 Year Time Period) ..................................................................... 

 
 

6-3 



~ ช ~ 

 

ตารางที่ 6.5 การเปรียบเทยีบความสัมพนัธระหวาง ราคาเคาะขาย,  
ราคาประเมนิกรมบังคับคดีและ ราคาประเมินตลาด  
โดยทรัพยประเภทอาคารพาณิชย  
กรณีตัวยางระยะเวลา 2 ป (Case :  2 Year Time Period) ............................ 

 
 
 

6-4 
ตารางที่ 6.6 การเปรียบเทยีบความสัมพนัธระหวาง ราคาเคาะขาย,  

ราคาประเมนิกรมบังคับคดี และ ราคาต้ังขาย ที่ขายได โดยทรัพยประเภท
อาคารพาณิชย กรณีปจจุบัน (Case :  2 Year Time Period)......................... 

 
 

6-5 
ตารางที่ 6.7 จํานวนคร้ังเฉลี่ยในการขายทอดตลาด และระยะเวลาเฉลี่ยในการขาย

ทอดตลาด โดยทรัพยประเภทอาคารพาณิชย  
กรณีตัวยางระยะเวลา 2 ป (Case :  2 Year Time Period)…………………… 

 
 

6-6 
ตารางที่ 6.8 การเปรียบเทยีบความสัมพนัธระหวาง ราคาเคาะขาย,  

ราคาประเมนิกรมบังคับคดีและ ราคาประเมินตลาด โดยทรัพยประเภทที่อยู
อาศัยแนวราบ กรณีตัวยางระยะเวลา 2 ป  
(Case :  2 Year Time Period) ………………………………………………... 

 
 
 

6-7 
ตารางที่ 6.9 การเปรียบเทยีบความสัมพนัธระหวาง ราคาเคาะขาย, ราคาประเมนิกรมบังคับ

คดี และ ราคาต้ังขาย ที่ขายได โดยทรัพยประเภทที่อยูอาศัยแนวราบ กรณี
ปจจุบัน (Case :  2 Year Time Period) ……………………………………….. 

 
 

6-8 
ตารางที่ 6.10 จํานวนคร้ังเฉลี่ยในการขายทอดตลาด และระยะเวลาเฉลี่ยในการขาย

ทอดตลาด โดยทรัพยประเภทที่อยูอาศัยแนวราบ  
กรณีตัวยางระยะเวลา 2 ป (Case :  2 Year Time Period) ………………….... 

 
 

6-9 
ตารางที่ 6.11 การเปรียบเทยีบความสัมพนัธระหวาง ราคาเคาะขาย,  

ราคาประเมนิกรมบังคับคดีและ ราคาประเมินตลาด  
ทรัพยราคาต้ังขาย 80% ข้ึนไป กรณีตัวยางระยะเวลา 2 ป  
(Case :  2 Year Time Period)...................................................................... 

 
 
 

6-10 
ตารางที่ 6.12 การเปรียบเทยีบความสัมพนัธระหวาง ราคาเคาะขาย,  

ราคาประเมนิกรมบังคับคดี และ ราคาต้ังขาย ที่ขายได  
ทรัพยราคาต้ังขาย 80% ข้ึนไป กรณีปจจุบัน  
(Case :  2 Year Time Period)...................................................................... 

 
 
 

6-11 
  



~ ซ ~ 

 

ตารางที่ 6.13 จํานวนคร้ังเฉลี่ยในการขายทอดตลาด และระยะเวลาเฉลี่ยในการขาย
ทอดตลาด ทรัพย ราคาต้ัง 80% ข้ึนไป  
กรณีตัวยางระยะเวลา 2 ป (Case :  2 Year Time Period)……………………  

 
 

6-12 
ตารางที่ 6.14 การเปรียบเทยีบความสัมพนัธระหวาง ราคาเคาะขาย,  

ราคาประเมนิกรมบังคับคดีและ ราคาประเมินตลาด  
ทรัพยราคาต้ังขาย 50% - 79% กรณีตัวยางระยะเวลา 2 ป  
(Case :  2 Year Time Period) ……………………………………………… 

 
 
 

6-13 
ตารางที่ 6.15 การเปรียบเทยีบความสัมพนัธระหวาง ราคาเคาะขาย,  

ราคาประเมนิกรมบังคับคดี และ ราคาต้ังขาย ที่ขายได  
ทรัพยราคาต้ังขาย 50% - 79% กรณีปจจบัุน 
(Case :  2 Year Time Period) ……………………………………………… 

 
 
 

6-14 
ตารางที่ 6.16 จํานวนคร้ังเฉลี่ยในการขายทอดตลาด และระยะเวลาเฉลี่ยในการขาย

ทอดตลาด ทรัพย ราคาต้ัง 50% - 79%  
กรณีตัวยางระยะเวลา 2 ป (Case :  2 Year Time Period) ………………… 

 
 

6-15 
ตารางที่ 7.1 แสดงรายละเอียดผูเขารวมการทาํประชาพิจารณ.…………………………… 7-1 
ตารางที่ 7.2 แสดงรายละเอียดผูตอบแบบสอบถาม................…………………………… 7-2 
  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 



~ ฌ ~ 

 

สารบัญภาพ 

หนา 
แผนภาพที่ 2.1 แสดงรูปแบบการประมูล.......................................................................... 2-9 
แผนภาพที่ 2.2 แสดงรูปแบบการกําหนดราคาขายทอดตลาด............................................ 2-12 
แผนภาพที่ 2.3 การหาความสัมพันธของราคาขายทอดตลาด  

ราคาประเมนิ และ ราคาตลาด.................................................................. 
 

2-18 
แผนภาพที่ 3.1 แสดงการหาความสัมพนัธของราคาขายทอดตลาด  

ราคาประเมนิ และ ราคาตลาด.................................................................. 
 

3-6 
แผนภาพที่ 7.1 แสดงสรุปผลสํารวจความคิดเห็นโดยภาพรวม............................................ 7-3 
แผนภาพที่ 7.2 แสดงผลสรุปสํารวจความคิดเห็น ขอที่ 1 ความเหมาะสม  

ของราคาประเมินกรมบังคับคดี……………............................................... 
 

7-5 
แผนภาพที่ 7.3 แสดงผลสรุปสํารวจความคิดเห็น ขอที่ 1 ความเหมาะสม  

ของราคาประเมินกรมบังคับคดี แบงตามประเภทตัวแทนกลุม..................... 
 

7-6 
แผนภาพที่ 7.4 แสดผลสรุปสํารวจความคิดเห็น ขอที ่2 ความเหมาะสม  

ในการกาํหนดราคาต้ังขาย 80% ในการประมูลทรัพย 
ขายทอดตลาดคร้ัง แรก............................................................................ 

 
 

7-7 
แผนภาพที่ 7.5 แสดงผลสรุปสํารวจความคิดเห็น ขอที่ 2 ความเหมาะสม  

ในการกาํหนดราคาต้ังขาย 80% ในการประมูลทรัพย 
ขายทอดตลาดคร้ัง แรก แบงตามประเภทตัวแทนกลุม................................ 

 
 

7-8 
แผนภาพที่ 7.6 แสดงผลสรุปสํารวจความคิดเห็น ขอที่ 3 ความเหมาะสม  

ในการกาํหนดราคาต้ังขาย 50% ในการประมูลทรัพย 
ขายทอดตลาดคร้ัง ตอไป......................................................................... 

 
 

7-10 
แผนภาพที่ 7.7 แสดงผลสรุปสํารวจความคิดเห็น ขอที่ 3 ความเหมาะสม  

ในการกาํหนดราคาต้ังขาย 50% ในการประมูลทรัพย 
ขายทอดตลาดคร้ัง ตอไป แบงตามประเภทตัวแทนกลุม.............................. 

 
 

7-11 
แผนภาพที่ 7.8 แสดงผลสรุปสํารวจความคิดเห็น ขอที่ 4 ราคาเคาะขาย ที่ขายได................ 7-12 
แผนภาพที่ 7.9 แสดงผลสรุปสํารวจความคิดเห็น ขอที่ 4 ราคาเคาะขาย ที่ขายได 

แบงตามประเภทตัวแทนกลุม.................................................................... 
 

7-13 
 
 



~ ญ ~ 

 

แผนภาพที่ 7.10 แสดงผลสรุปสํารวจความคิดเห็น ขอที่ 5 การเรงขายทรัพยทอดตลาด  
เพื่อใหไดเงนิเร็วข้ึน ดีกวา รอการขายทรัพยทอดตลาดไปเร่ือยๆ  
เพื่อใหไดราคาทรัพยที่ตองการ................................................................. 

 
 

7-15 
แผนภาพที่ 7.11 แสดงผลสรุปสํารวจความคิดเห็น ขอที่ 5 การเรงขายทรัพยทอดตลาด  

เพื่อใหไดเงนิเร็วข้ึน ดีกวา รอการขายทรัพยทอดตลาดไปเร่ือยๆ  
เพื่อใหไดราคาทรัพยที่ตองการ แบงตามประเภทตัวแทนกลุม...................... 

 
 

7-16 
แผนภาพที่ 8.1 แสดงราคาเคาะขาย / ราคาประเมินกรมบงัคับคดี...................................... 8-3 
แผนภาพที่ 8.2 แสดงราคาเคาะขาย / ราคาประเมินตลาด………...................................... 8-4 
แผนภาพที่ 8.3 แสดงราคาเคาะขาย / ราคาประเมินกรมบงัคับคดี  

และ ราคาเคาะขาย / ราคาประเมินตลาด………...................................... 
 

8-5 
แผนภาพที่ 8.4 แสดงราคาประเมินกรมบังคับคดี / ราคาประเมินตลาด.............................. 8-6 
แผนภาพที่ 8.5 แสดงสัดสวนราคาต้ัง ที่ขายได.................................................................. 8-6 
แผนภาพที่ 8.6 แสดงจํานวนคร้ังเฉลี่ยในการขายทอดตลาด.............................................. 8-7 
แผนภาพที่ 8.7 แสดงราคาเคาะขาย / ราคาประเมินตลาด (เทา) และ  

จํานวนคร้ังเฉลี่ยในการขายทอดตลาด (คร้ัง).............................................. 
 

8-8 
แผนภาพที่ 8.8 แสดงระยะเวลาเฉล่ียในการขายทอดตลาด(คร้ัง)........................................ 8-9 
   

 



โครงการวจิัย เร่ืองการกาํหนดราคาบงัคับขายทอดตลาดทรัพย์สิน (Force Sale Value Criteria)                            กรมบงัคับคดี 

 

สถาบนัวิจัยและให้คาํปรึกษาแห่งมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ (TU-RAC) หน้าที่ 1 - 1 

 

บทที่ 1 

บทนํา 

(Work Study - Introduction) 

 

1.1 ที่มาและความสาํคัญ 

 

ในปัจจบุนัมีความคดิเห็นหรือมมุมองท่ีแตกตา่งกนั ในเร่ืองของราคาขายทรัพย์ทอดตลาดและ

ราคาประเมินของกรมบงัคบัคดี ซึง่ฝ่ายประเมินราคาทรัพย์ของกรมบงัคบัคดีเป็นผู้ประเมินราคาทรัพย์ โดย

ประเมินราคาทรัพย์จากการถวัเฉลี่ยของราคาทรัพย์ของกรมธนารักษ์ และราคาตลาด ดงันัน้เพ่ือให้การขาย

ทอดตลาดทรัพย์สินของลกูหนีเ้ป็นไปอย่างถูกต้อง เป็นธรรมในแง่ของราคาทรัพย์สมควรขาย จึงมีความ

จําเป็นท่ีต้องศกึษา  

1. การประเมินราคาของกรมบงัคบัคดี   

2. ราคาท่ีเคาะขายได้  

3. การเปรียบเทียบราคาทัง้ข้อท่ี 1 และ 2 กบัการประเมนิจากผู้ เช่ียวชาญ และขบวนการใน

ตา่งประเทศ  
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1.2  วัตถุประสงค์ 

 

1.2.1  เพ่ือนําเสนอแนวทางเร่ืองการกําหนดราคาเร่ิมต้นท่ีสมควรขาย 

 

 

1.3 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 

 

1.3.1  ผู้ซือ้ทรัพย์ได้ทรัพย์จากการขายทอดตลาดท่ีเหมาะสม 

1.3.2  ราคาขายทอดตลาดเป็นไปโดยโปร่งใสและเป็นธรรม 

1.3.3  ได้รับประโยชน์สงูสดุจากการขายทอดตลาด 
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บทที่ 2 

แนวคดิในการศกึษาและการทบทวนวรรณกรรม 

(Work Study - Philosophy And Literature Review) 
 

2.1  การขายทอดตลาดทรัพย์สิน 

การขายทอดตลาดอสงัหาริมทรัพย์ด้วยวิธีการประมลูทรัพย์สินเป็นวิธีการหนึ่งท่ีได้รับความ

นิยมใช้เป็นอย่างมากทัว่โลกโดยการเลือกใช้วิธีการขายด้วยการประมลูนัน้จะมีประโยชน์อย่างยิ่งตอ่ผู้ขาย

สินค้านัน้ ๆ ในกรณีท่ีไม่มีความรู้ความเข้าใจท่ีดีพอท่ีเก่ียวกบัตวัสินค้าและสภาพตลาด (Market Place) 

เน่ืองจากจะเป็นการสร้างให้เกิดกลไกการแข่งขนัเสรีระหว่างผู้ซือ้และผู้ขาย โดยเป็นท่ีเข้าใจได้ว่าผู้ซือ้ท่ีมี

ความพร้อมและเตรียมการในการซือ้ย่อมจะได้มีการคาดการณ์และคํานวณถึงมูลค่าของทรัพย์สินท่ีจะ

สร้างให้เกิดคณุค่าตอ่ตนเองมากท่ีสดุ (Independent Private Value) ในขณะเดียวกนัผู้ขายท่ีมีความรู้

ความเข้าใจน้อยก็จะได้ผลประโยชน์จากการแข่งขนัดงักลา่วด้วยเช่นกนั อย่างไรก็ตามจากการวิจยัจํานวน

หนึ่งได้สะท้อนให้เห็นได้ว่าราคาในการประมลูขายอสงัหาริมทรัพย์ (Auction Price) เป็นรูปแบบหนึ่งของ

การขายท่ีนิยมใช้กับอสงัหาริมทรัพย์ท่ีอยู่ในตลาดท่ีเป็นท่ีต้องการและมีมลูค่าสงูซึ่งมีความเก่ียวข้องเป็น

อย่างสูงในเร่ืองของอารมณ์และความรู้สึกของผู้ เข้าร่วมประมูลตลอดจนปัจจัยในด้านต่าง ๆ โดย

อสงัหาริมทรัพย์ท่ีมีความเหมาะสมในการใช้วิธีประมลูสาธารณะ (Public Auction) นัน้ประกอบด้วย 3 

กลุม่ (Manley, 2007) อนัได้แก่ 

-   เป็นทรัพย์สนิท่ีมีความต้องการซือ้มากกวา่ความต้องการขาย (Demand Over Supply) 

-   เป็นทรัพย์สนิท่ีมีลกัษณะเฉพาะท่ีไมส่ามารถคํานวณมลูคา่ได้อยา่งชดัเจน และการประมลูจะเป็น

แนวทางพืน้ฐานในการกําหนดซึง่มลูคา่ขัน้ต่ําของทรัพย์สนินัน้ ๆ 

-   เป็นทรัพย์สนิท่ีผู้ขายต้องการให้เกิดกระบวนการแขง่ขนัและเปรียบเทียบในทรัพย์สนิประเภทอ่ืน

และท่ีต้องการขายอยา่งรวดเร็ว 

โดยเม่ือพิจารณาแล้วจะพบได้ว่าสําหรับเง่ือนไขข้างต้นนัน้ อาจสอดคล้องกบัเป้าหมายของ

กรมบงัคบัคดีของการใช้วิธีการขายทอดตลาดด้วยการประมลูในประเด็นของการท่ีต้องการให้เกิดความ

โปร่งใสและกระบวนการแขง่ขนัท่ีเป็นธรรม ตลอดจนสามารถสร้างมลูคา่จากทรัพย์สนิด้อยคา่อยา่งรวดเร็ว  
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2.2 ระบบกฎหมาย Common Law และ Civil Law กับราคาบังคับขาย 

ระบบกฎหมาย Common law มีต้นแบบมาจากประเทศองักฤษ เป็นกฎหมายท่ีมีวิวฒันาการ

มาจากคําพิพากษาของศาลพระมหากษัตริย์หรือศาลหลวง (King’s Court) โดยมีการคดัเลือกผู้พิพากษาท่ี

มีความรู้ ความสามารถจากสว่นกลางหมนุเวียนออกไปพิจารณาคดีในศาลท้องถ่ินทัว้ทกุแคว้น และมีการ

พิจารณาโดยใช้ระบบไตส่วน (Inquisitorial System) โดยให้ยดึถือคําพิพากษาจากศาลหลวงเป็นหลกั ศาล

อ่ืนๆต้องผกูพนัพิพากษาคดีตามศาลหลวง เป็นการนําจารีตประเพณีท่ีถือเป็นหลกัเกณฑ์และข้อบงัคบัท่ีม่ี

ลกัษณะเป็นสามญั (Common) มายดึใช้เป็นกฎหมายบงัคบั ด้วยเหตนีุ ้กฎหมาย Common law จงึเกิดขึน้

ในประเทศอังกฤษ และมีประเทศอ่ืนๆได้ยึดถือเป็นแบบอย่าง อย่างเช่น สหรัฐอเมริกา แคนนาดา 

ออสเตรเลีย นิวซีแลนด์ และประเทศท่ีเคยอยูใ่นเครือจกัรภพขององักฤษ เป็นต้น  เน่ืองจากจารีตประเพณีท่ี

บงัคบัใช้ไม่ได้มีการบญัญัติไว้เป็นลายลกัษณ์อกัษร ศาลจึงเป็นผู้ ท่ีนําจารีตประเพณีมาใช้และพิจารณา

พิพากษาคดี  ซึ่งคําพิพากษาของศาลได้มีการบนัทึกเอาไว้เป็นบรรทดัฐาน เพ่ือเป็นแบบอย่าง นําไปใช้ใน

คดีตอ่ไป จากสภาพสงัคมท่ีมีความซบัซ้อนมากขึน้ กฎหมาย Common law ยงัมีช่องว่างและไม่ครอบคลมุ

ในบางเร่ือง รัฐสภาองักฤษจึงได้มีการตรากฎหมายลายลกัษณ์อกัษร (Statutory law) ใช้บงัคบัเป็น

กฎหมายเฉพาะเร่ืองขึน้มา  

จากการทบทวนวรรณกรรมเก่ียวกับการประมูลทรัพย์ทางด้านอสังหาริมทรัพย์ พบว่าวิธี

ประมลูในประเทศท่ีอยู่ภายใต้ระบบกฎหมายคอมมอนลอว Common law ได้ใช้วิธีการประมลูในรูปแบบ 

English Auction ทัง้สิน้ ยกตวัอยา่งโดยสามารถแบง่ตามประเทศได้ดงันี ้

ในประเทศสหรัฐอเมริกา การศกึษาของ Mayer,1994 เก่ียวกบัรูปแบบการตอ่รองราคาสําหรับ

การประมลูขายอสงัหาริมทรัพย์ ได้เสนอแนะการประมลูแบบ English Auction ว่าเป็นวิธีท่ีเหมาะสม

สําหรับการประมลูในทรัพย์ประเภทอสงัหาริมทรัพย์ ซึง่การประมลูอสงัหาริมทรัพย์ใน US จะได้เป็นอตัรา

ลด (Discount Rate) โดยเฉล่ียอยู่ท่ี 15-20% ซึง่เกิดจากความต้องการขายให้ได้โดยเร็ว และไม่สามารถรอ

ได้เหมือนการซือ้ขายทัว่ไป ซึง่สอดคล้องกบัการศกึษาของ Allen and Swisher, 2000 ในเร่ืองการวิเคราะห์

กระบวนการของราคาในการประมลูอสงัหาริมทรัพย์ประเภท Single-Family Home  โดยได้ศึกษาถึง

ความสมัพนัธ์ของ ลําดบัการประมลู (order of sale) ว่าได้สง่ผลกระทบอย่างไรกบัราคาประมลูจึงได้จดั

ทําการศึกษา โดยกําหนดให้มีการประมลูจํานวน 2 วนัติดกัน ผลปรากฎว่าราคาประมลูของทรัพย์นัน้

สามารถขายได้ในอตัราท่ีน้อยกว่าราคาตลาด (Predicted Market Value) โดยวนัแรกของการประมลูมี
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อตัราลดอยู่ท่ี 18.97%  สําหรับการประมลูวนัท่ีสองมีอตัราลดอยู่ท่ี 15.97% ทัง้นี ้ทรัพย์ท่ีเลือกมานัน้ตา่ง

ตัง้อยูใ่นรัฐฟลอริดา ประเทศสหรัฐอเมริกาด้วยกนัทัง้สิน้   

  ในประเทศออสเตรเลีย การศกึษาของ Alex Frino,2010 ในเร่ืองของผลกระทบของราคา

ในการประมลูอสงัหาริมทรัพย์ประเภทท่ีอยู่อาศยั ในรัฐของออสเตรเลียจํานวน 5 รัฐ ซึ่งได้แบ่งประเภท

ออกเป็น House และ Unit และใช้วิธี Hedonic Pricing Model ในการวิเคราะห์ พบว่าการประมลูใน

ประเภทท่ีอยู่อาศยัแบบ House ได้ราคาประมลูอตัราเพิ่ม (Premium) ในทุกรัฐ ส่วนประเภทท่ีอยู่อาศยั

แบบ Unit ได้ราคาประมลูอตัราเพิ่มใน 2 รัฐ เช่นเดียวกบัการศกึษาของ Lusht,1996 การเปรียบเทียบราคา

ในการประมลูวิธีแบบ English Auction กบั Private Negotiations ในอสงัหาริมทรัพย์ประเภทบ้านราคา

ระดบักลางถึงบน พบว่าการประมลูได้ทําให้ราคาซือ้ขายสงูกว่าการขายแบบ Private Negotiations และ

การประมลูทําให้ได้ราคาประมลูท่ีมีอตัราเพิ่ม (Premium) อยูท่ี่ 8%   

สําหรับประเทศนิวซีแลนด์ การศกึษาของ Winkler,1998 ในเร่ืองของผลกระทบทางด้านราคา

ของการประมลูอสงัหาริมทรัพย์ประเภทท่ีอยู่อาศยัในประเทศนิวซีแลนด์ ได้พบว่าทรัพย์ท่ีนํามาประมลูนัน้

ได้อตัราเพิ่ม (Premium) อยู่ท่ี 5.9%- 9.5% ซึง่มีคา่ใกล้เคียงกบัออสเตรเลีย อย่างไรก็ตาม จะพบว่าการ

ประมลูนัน้ได้ผลดีกบัอสงัหาริมทรัพย์ท่ีมีความพิเศษเฉพาะตวั (Unique) จากการศกึษาในรายละเอียดทัง้

ประเทศออสเตรเลียและนิวซีแลนด์จะพบว่าการท่ีมลูคา่ทรัพย์สินท่ีได้เพิ่มขึน้นัน้มีสาเหตเุน่ืองจากเป็นการ

ประมลูทรัพย์ชัน้ดี ท่ีแตกตา่งจากเง่ือนไขของการบงัคบัขายโดยสิน้เชิง  

สําหรับระบบกฎหมาย Civil Law หรือ ระบบกฎหมายแบบลายลกัษณ์อกัษร เป็นระบบท่ีสืบ

ทอดมาจากกฎหมายโรมนั ระบบกฎหมายนีมี้ลกัษณะเป็นการรวบรวมเอาจารีตประเพณีหรือกฎหมาย

ต่างๆ มาบนัทึกเป็นลายลกัษณ์อักษรและจัดไว้เป็นหมวดหมู่อย่างเป็นระเบียบ ซึ่งเรียกว่าประมวล

กฎหมาย ไม่ได้ตดัสินตามแนวคําพิพากษาของศาลเหมือนระบบ Common law อีกทัง้ระบบศาลใช้วิธี

พิจารณาโดยระบบไต่สวน ศาลจะไม่ผกูพนัตามคําพิพากษาในคดีก่อนๆ  แต่จะยึดถือตวับทกฎหมายเป็น

สําคญั  คําพิพากษาคดีก่อน ๆ เป็นเพียงแนวทางหรือตวัอย่างในการวินิจฉยัคดีเท่านัน้  Civil Law เป็น

ระบบกฎหมายท่ีใช้กนัอย่างกว้างขวางท่ีสดุในโลก ถกูนํามาปรับใช้ในลกัษณะตา่งๆ ใน 150 ประเทศ และ

เป็นระบบกฎหมายท่ีเก่าแก่ท่ีสดุท่ียงัใช้มาจนถึงปัจจบุนั การล่าอาณานิคมทําให้ระบบ Civil Law ถกู

นํามาใช้อย่างกว้างขวางในประเทศกลุ่มละตินอเมริกา เอเชีย และแอฟริกา ระบบกฎหมายนีก็้ได้มีการ
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พฒันาขึน้มาเร่ือยๆอย่างตอ่เน่ืองจนถึงปัจจบุนั  ประเทศไทยได้นําระบบกฎหมาย Civil Law มาใช้ด้วย

เช่นกนั ตวัอยา่งเช่น ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ ประมวลกฎหมายอาญา 

การศกึษาท่ีเก่ียวกบัราคาอสงัหาริมทรัพย์บงัคบัขายในประเทศท่ีใช้ระบบกฏหมายแบบ Civil 

law นัน้ไม่ได้มีข้อแตกตา่งอย่างมีนยัสําคญัจากประเทศท่ีใช้ระบบกฏหมายแบบ Common law กลา่วคือ

มลูคา่ทรัพย์สินบงัคบัขายท่ีสามารถขายได้จริงจะมีมลูคา่อยู่ท่ีร้อยละ 50 ถึงร้อยละ 70 โดยประมาณของ

มลูคา่ประเมินหรือกลา่วอีกนยัหนึง่ได้วา่มลูคา่สว่นลดทรัพย์สนิก็อยู่ท่ีร้อยละ 30 ถึงร้อยละ 50 เช่นเดียวกนั 

การศกึษาของ Gasperis (2008) ได้อธิบายถึงความลา่ช้าในกระบวนการบงัคบัคดีของอิตาลีท่ีใช้เวลากว่า 

5 ปีในการสิน้สดุกระบวนการว่าทําให้เกิดผลเสียในด้านต่าง ๆ มากมายต่อเจ้าหนี ้ลกูหนี ้ตลอดจนศาล 

กระบวนการของการบงัคบัคดีท่ีไม่เหมาะสม เช่น การประชาสมัพนัธ์ท่ีไม่ทัว่ถึง กระบวนการท่ีซบัซ้อนท่ีผู้

ร่วมประมลูต้องเข้าร่วม เหล่านีล้้วนเป็นสาเหตท่ีุสําคญัท่ีทําให้การบงัคบัขายทรัพย์สินเป็นไปอย่างล่าช้า

สามารถบงัคบัขายได้ในครัง้ท่ีสอง สาม หรือส่ีกับมูลค่าอสงัหาริมทรัพย์ท่ีลดลงถึงร้อยละ 50 พร้อมกับ

ความไม่โปร่งใสของกระบวนการท่ีมีเฉพาะผู้ ท่ีเช่ียวชาญการประมูลเท่านัน้มาเข้าร่วม (Professional 

Bidders)  

สว่น Idee et al. (2011: 84-98) ได้ทําการศกึษาเก่ียวกบัมลูคา่ทรัพย์สินบงัคบัขายในเขตโอ

ซาก้าประเทศญ่ีปุ่ น โดยสามารถสรุปได้ว่า ในอดีตระบบของประเทศญ่ีปุ่ นจะไม่มีการลดมูลค่า

อสงัหาริมทรัพย์แต่อย่างใดแม้ว่าจะไม่สามารถขายทรัพย์สินได้ อย่างไรก็ตามในภายหลงัเม่ือเกิดปัญหา

เศรษฐกิจเป็นอยา่งมากทางธนาคารผู้ ให้กู้ มีความจําเป็นและต้องการสภาพคลอ่งทางการเงินอย่างมาก จึง

ได้มีการเปลี่ยนแปลงเง่ือนไขและข้อกําหนดให้สามารถลดมลูค่าทรัพย์สินลงได้ร้อยละ 30 ซึ่งถือได้ว่ามี

ผลสําเร็จเป็นอย่างยิ่งโดยจะเห็นได้อย่างชดัเจนว่ามีจํานวนผู้ เข้าร่วมประมลูท่ีมากขึน้จาก 4.67 รายเพิ่ม

เป็น 8.15 ราย ในขณะเดียวกนั ระยะเวลาตัง้แตเ่ร่ิมกระบวนการจนสามารถขายทรัพย์สินได้ลดลงกว่าคร่ึง

จากในอดีตสามารถใช้ระยะเวลาในการขายจํานวน 560 วนัเป็น 276 วนัยอ่มสามารถอนมุานได้เป็นอยา่งดี

ว่ามลูค่าทรัพย์สินท่ีสามารถขายได้จริงนัน้จะมีมลูค่าลดลงท่ีร้อยละ 30 ของมลูค่าประเมินในครัง้แรก 

เช่นเดียวกบั Fitch Rating (2011) ท่ีทําการศกึษากบัอสงัหาริมทรัพย์ท่ีถกูธนาคารบงัคบัขายจํานวนกว่า 

8,000 รายการในประเทศสเปน และพบว่าราคาบงัคบัขายมีมลูค่าท่ีลดลงอยู่ในช่วงร้อยละ 20 ถึงร้อยละ 

58 (มลูคา่อยู่ท่ีร้อยละ 42 ถึงร้อยละ 80 ของราคาประเมิน) ซึง่จะเป็นประเด็นท่ีสําคญัตอ่อตัราการให้กู้ ยืม

ในการนําหลกัทรัพย์มาคํา้ประกนั  
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โดยสรุปแล้วระบบกฏหมายไม่น่าท่ีจะมีส่วนในการทําให้เกิดความแตกต่างของมลูค่าบงัคบั

ขายแต่อย่างใดเน่ืองจากแม้จะมีระบบกฏหมายท่ีแตกต่างกนัก็ตามทว่า รูปแบบของการประมลูก็ไม่ได้มี

หลกัการท่ีสําคญัท่ีแตกตา่งกนัแตอ่ยา่งใดยงัคงเป็นลกัษณะของการเปิดเสรีท่ีมีเง่ือนไขระบบระเบียบในการ

เข้าร่วมประมลูทรัพย์สินท่ีใกล้เคียงกนั ดงันัน้แล้ว ปัจจยัท่ีสําคญัท่ีจะทําให้เกิดความแตกตา่งในมลูคา่ของ

ทรัพย์สินบงัคบัขายตามการทบทวนวรรณกรรมจะอยู่ท่ีเร่ืองของระยะเวลา สภาพทรัพย์สิน ทําเลท่ีตัง้ เป็น

สําคญั 

 

2.3  ศิลปะการตัง้ราคาประมูล (Art of Pricing) 

 

การกําหนดราคา (Pricing) โดยทัว่ไปแล้วมีด้วยกนัทัง้สิน้ 3 หลกัการ ได้แก่ 1) การกําหนด

ราคาจากต้นทนุ (cost based pricing) 2) การกําหนดราคาจากคณุคา่ของสินค้าผ่านการรับรู้ของผู้บริโภค 

(Value based pricing) และ 3) การกําหนดราคาจากตลาด (Market based pricing) โดยวิธีการกําหนด

ราคาในแตล่ะด้านมีข้อดีและข้อด้อยท่ีแตกตา่งกนัออกไป เช่น การกําหนดราคาจากต้นทนุ จะไม่ได้สะท้อน

คณุคา่หรือมลูคา่ทางการตลาดและมลูคา่จากมมุมองของผู้บริโภค ทัง้ยงัมีปัจจยัท่ีแตกตา่งในเร่ืองของการ

บริหารจดัการต้นทนุซึง่เป็นเร่ืองภายในองค์การ สําหรับวิธีการกําหนดราคาจากคณุคา่ของสินค้า ยงัคงเป็น

ท่ีสงสยัถึงความชัดเจนและการเข้าใจถึงมุมมองของลูกค้าอย่างแท้จริง ตลอดจนอาจเกิดความเส่ียงอนั

เน่ืองจากความผนัผวนของต้นทนุสินค้า และการกําหนดราคาตลาด เป็นอีกหนึ่งวิธีการท่ีนิยมใช้กนัมากซึง่

มีข้อด้อยท่ีไม่ได้ให้ความสําคญักับปัจจัยภายในองค์การ ให้ความสําคญัเฉพาะปัจจัยภายนอกจนอาจ

นํามาสู่การสูญเสียซึ่งความสามารถในการแข่งขนัด้านการทํากําไรในระยะยาว (วิทยา จารุพงศ์โสภณ, 

มปป) เม่ือวิเคราะห์วิธีการกําหนดราคาเข้ากบัการกําหนดราคาประมลูหรือราคาเร่ิมต้นหรือราคาขัน้ต่ําของ

กรมบงัคบัคดีแล้วจะพบได้ว่าวิธีการท่ีใช้อยู่คือการลอกเลียนการกําหนดราคาจากต้นทนุ แต่สว่นประกอบ

ของท่ีมาของข้อมูลท่ีใช้นัน้ อาจยงัไม่มีความเหมาะสมเพียงพอ โดยทัง้ราคาท่ีดิน และราคาของสิ่งปลูก

สร้างนัน้ ใช้ท่ีมาจากข้อมลูของกรมธนารักษ์เป็นสําคญั นอกจากนี ้“ค่าเส่ือมราคา” ก็เป็นอีกตวัแปรหนึ่งท่ี

ส่งผลต่อการกําหนดราคาท่ีเหมาะสม ซึ่งอาจมีความเหมาะสมหรือไม่นัน้ จําเป็นท่ีจะต้องพิจารณาเป็น

กรณีไป อย่างไรก็ตาม สมควรใช้วิธีการประเมินซึ่งสะท้อนธรรมชาติของทรัพย์และตลาดของทรัพย์นัน้ๆ 

หากทรัพย์นัน้ๆเป็นทรัพย์สินท่ีก่อให้เกิดรายได้ (คา่เช่า) ก็ควรใช้วิธีรายได้ และหากมีข้อมลูซือ้ขายเพียงพอ
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ก็ควรใช้วิธีตลาด และในกรณีท่ีไมมี่ข้อมลูตลาดเพียงพอในการประเมินมลูคา่ท่ีดนิเปลา่นัน้อาจจะต้องใช้วิธี

มลูคา่ท่ีเหลืออยู่ (residual ด้วยหลกัวิชาชีพการประเมินท่ีเหมาะสมจึงสมควรเป็นอย่างยิ่งแก่การใช้วิธีการ

ประเมินราคาด้วยวิธีต่าง ๆ ท่ีมีความเหมาะสมและเป็นธรรมอย่างท่ีสดุต่อทุกฝ่าย ในมมุมองด้านการ

กําหนดราคาจากคุณค่าของสินค้านัน้ สําหรับอสงัหาริมทรัพย์ประเภทบงัคับขายเป็นท่ีเช่ือได้ว่าลูกค้า

ย่อมจะคาดหวังให้คุณค่ากับตัวทรัพย์สินในมูลค่าท่ีต่ํากว่ามูลค่าแท้จริง อันเน่ืองจากปัจจัยต่าง ๆ ท่ี

เก่ียวข้อง 

ศิลปะการกําหนดราคาประมลู (Art of Pricing) เป็นศาสตร์ท่ีมีความสําคญัเป็นอย่างมากท่ี

อาศยัการคาดการณ์และการศึกษาถึงพฤติกรรมของบคุคล (private value) เป็นสําคญัเน่ืองจากการ

ประมลูเป็นการให้คณุคา่ท่ีแตกตา่งกนัในด้านอารมณ์ ความรู้สกึตลอดจนอรรถประโยชน์ท่ีตา่งกนัไปในแต่

ละบคุคล ท่ีจะสง่ผลตอ่ความสําเร็จของการประมลูสินค้าประเภทตา่ง ๆ (Asazu, 2006) การกําหนดราคา

จะทําให้มูลค่าของทรัพย์สินมากขึน้หรือลดลง ทัง้นี  ้หลักการท่ีสําคัญของการประมูลมาจากสอง

องค์ประกอบท่ีสําคญัคือ การจงูใจตอ่ผู้ เข้าร่วมประมลูและการป้องกนัการสมรู้ร่วมคิด (collusion) สําหรับ

กระบวนการประมลูทรัพย์สินบงัคบัขายประเภทอสงัหาริมทรัพย์ท่ีมีลกัษณะเฉพาะตวัก็ไม่ได้แตกต่างไป

จากทรัพย์สนิประเภทอ่ืนแตอ่ยา่งใด ดงันัน้แล้วการกําหนดราคาท่ีเหมาะสมยอ่มจะนํามาสูค่วามสําเร็จของ

การบงัคบัขาย การทบทวนวรรณกรรมในเร่ืองของการกําหนดราคาขายจึงเป็นสว่นสําคญัท่ีแสดงให้เห็นถึง

การกําหนดราคาตัง้ต้นท่ีเหมาะสมเพ่ือส่งเสริมให้กระบวนการสามารถดําเนินการได้อย่างรวดเร็วและ

สนองตอบตอ่ความพงึพอใจของผู้ ท่ีเก่ียวข้อง 

McAfee, Quan and Vincent (2000) ทําการศกึษาเก่ียวกบัการประมลูอสงัหาริมทรัพย์โดย

สรุปได้วา่การกําหนดราคาประมลูของอสงัหาริมทรัพย์ท่ีได้ผลสมัฤทธ์ิมากท่ีสดุควรจะมีมลูคา่สงูสดุอยู่ท่ีไม่

เกินร้อยละ 75 ของราคาประเมิน เน่ืองจากสรุปได้ว่า 1) เป็นมลูค่าเฉล่ียท่ีของทรัพย์สินท่ีสามารถขายได้

เป็นส่วนใหญ่ 2) เป็นการประหยดัค่าใช้จ่ายในการจดัจ้างตวัแทนในการส่งเสริมการจดัจําหน่าย 3) ค้น

พบว่ายิ่งการกําหนดราคาสงูเท่าไรย่ิงมีอตัราการขายท่ีน้อยลงเท่านัน้ โดยการกําหนดท่ีไม่เกินร้อยละ 75 

เป็นตําแหน่งท่ีมีความเหมาะสมอย่างท่ีสดุ อย่างไรก็ตาม ลกัษณะและสภาพของทรัพย์สินก็เป็นปัจจยัท่ีมี

ความสําคญัในการกําหนดราคาอย่างมาก  Souza and Prentice (2002) อธิบายถึงปัจจยัท่ีจะมีผลต่อ

มลูคา่การประเมินงานศลิปะท่ีสําคญัวา่ประกอบไปด้วยการโฆษณาประชาสมัพนัธ์และจํานวนของบคุคลท่ี

เข้าร่วมในการประมลูซึง่จะมีอิทธิพลอย่างมากตอ่มลูคา่การประมลูท่ีจะได้ราคาสงูขึน้ (Ooi, Sirmans and 



โครงการวจิัย เร่ืองการกาํหนดราคาบงัคับขายทอดตลาดทรัพย์สิน (Force Sale Value Criteria)                            กรมบงัคับคดี 

 

สถาบนัวิจัยและให้คาํปรึกษาแห่งมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ (TU-RAC) หน้าที่ 2 - 7 

 

Turnbull, 2006; Mayer, 1994) การกําหนดราคาประมลูตัง้ต้นสําหรับอสงัหาริมทรัพย์ในสหรัฐอเมริกานัน้

ดําเนินการโดยผู้ประเมินราคาทรัพย์สินในแตล่ะรัฐโดยราคาประเมิน (Assessed value) นัน้ใช้ในการเป็น

ตวัแทนของราคาตลาด (Market value) Allen (2001) ได้ให้ความเห็นว่าการใช้ราคาประเมินเพ่ือเป็น

ตวัแทนของราคาตลาดนัน้จะทําให้เกิดความคลาดเคล่ือนได้อนัเน่ืองจากปัจจยัหลายด้านด้วยกนั เช่น ด้าน

ระยะเวลา ด้านหลกัการประเมินของนกัประเมินเอง หรือกระทัง่การปรับราคาเพิ่มขึน้หรือลดลง โดยจาก

การศึกษาพบได้ว่ามลูค่าของอสงัหาริมทรัพย์โดยนกัประเมินจะมีราคาท่ีต่ํากว่าราคาตลาดเฉล่ียอยู่ท่ีร้อย

ละ 17.50 หรืออยู่ในช่วงร้อยละ 13.34 จนถึง 21.54 จากผลท่ีได้ในครัง้นีย้่อมอนมุานให้เห็นได้ว่าสําหรับ

อสงัหาริมทรัพย์ในสหรัฐอเมริกานัน้มีสว่นลดตัง้แตเ่ร่ิมกําหนดราคาอยู่แล้วเม่ือเปรียบเทียบกบัมลูคา่ตลาด 

Stevenson and Young (2004) สรุปผลงานวิจยัอสงัหาริมทรัพย์ท่ีเมืองดบัลิน ประเทศไอร์แลนด์ว่าราคา

จากการประมลูจะมีมลูค่าท่ีสงูกว่าราคาท่ีได้จากการเจรจาต่อรองระหว่างบคุคล (Private treaty sales) 

โดยแสดงให้เห็นถึงราคาท่ีกําหนดไว้ (Guide price) ว่าในหลายกรณีได้มีการกําหนดราคาสงูกว่าท่ีควรจะ

เป็นอนัเน่ืองจากการเตบิโตของเศรษฐกิจอย่างรวดเร็ว และสําหรับกรณีท่ีราคาท่ีกําหนดไว้มีมลูคา่ต่ํากว่าท่ี

ควรจะเป็นนัน้เกิดขึน้อนัเน่ืองจากการต้องการสร้างแรงจูงใจต่อผู้ เข้าร่วมประมลู เช่นเดียวกนักบั Mayer 

(1995) ท่ีดําเนินการวิจัยในเร่ืองของต้นทุนด้านความไม่ตรงกัน (mismatch) ของผู้ ซือ้ ผู้ ขาย

อสงัหาริมทรัพย์กลา่วคือ เน่ืองจากข้อจํากดัทางด้านระยะเวลาจะเป็นปัจจยัท่ีสําคญัท่ีทําให้ผู้ซือ้และผู้ขาย

ท่ีมีความต้องการทรัพย์สนิท่ีตรงกนัไมส่ามารถมาพบกนัได้ นัน่ก็คือหากไมมี่ข้อจํากดัด้านระยะเวลาแล้วก็มี

แนวโน้มท่ีมูลค่าของทรัพย์สินจะทวีค่าขึน้เทียบเท่าราคาตลาด โดยสามารถสรุปผลการวิจัยได้ว่าราคา

ประมูลสมควรท่ีจะต้องต่ํากว่าราคาตลาดเน่ืองจากความต้องการสภาพคล่องของผู้ ถือสินทรัพย์อย่าง

รวดเร็ว ตลอดจนเพ่ือเป็นการลดภาระทางการเงินในด้านอ่ืน ๆ ตวัอย่างแนวคิดด้านการประมูลผลงาน

ศิลปะก็มีข้อสรุปท่ีคล้ายคลึงกับการประมูลอสงัหาริมทรัพย์ Ashenfelter and Graddy (2002) 

ทําการศกึษาเก่ียวกบัการประมลูผลงานศิลปะ (Art Auctions) ในหลายประเทศโดยมีข้อสรุปท่ีสําคญัท่ีว่า

การกําหนดราคาในการประมลูนัน้จะอยูภ่ายใต้แนวคิดความต้องการขายให้ได้ในครัง้เดียวโดยไม่รอไปเปิด

ประมลูใหมใ่นครัง้หน้า โดยราคาท่ีกําหนดนีจ้ะต้องตรงกบัการคาดการณ์ราคาปัจจบุนัโดยกลุม่ผู้ซือ้ให้มาก

ท่ีสดุ (common value) ซึง่โดยทัว่ไปแล้วราคาท่ีกําหนดจะอยู่ท่ีร้อยละ 70 ถึง 80 ของราคาประเมิน (ทัง้นี ้

ราคาประเมินนัน้ควรสะท้อนราคาตลาดให้มากท่ีสดุ) นอกจากนีก้ารกําหนดราคาท่ีเหมาะสมจะสง่เสริมให้

ใช้ระยะเวลาในการขายท่ีสัน้ลงอยา่งเห็นได้ชดัอีกด้วย 
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อตัราดอกเบีย้นบัเป็นปัจจยัท่ีมีผลกระทบตอ่มลูคา่ทรัพย์สินด้วยเช่นกนั เม่ืออตัราดอกเบีย้ต่ํา 

ผู้ซือ้ก็จะเข้าสู่ตลาดประมลูมาก ส่งผลให้ราคาประมลูสงูขึน้ในขณะกลบักนั หากอตัราดอกเบีย้ต่ํา ก็สง่ผล

ให้ราคาประมลูต่ําลง (Dotzour,Moorhead and Winkler 1998) งานวิจยันีไ้ด้ทําการเก็บข้อมลูเป็น

ระยะเวลาถึง 4 ปี เพ่ือให้ครอบคลมุช่วงระยะเวลาท่ีอตัราดอกเบีย้ต่ําและอตัราดอกเบีย้สงู  

 

2.4  การตัง้ราคาประมูล 

 

การศึกษาเร่ืองว่าราคาท่ีได้จากการประมลูเม่ือเปรียบเทียบกับราคาท่ีซือ้ขายโดยทัว่ไปนัน้มี

การศกึษาท่ีออกผลมาทัง้สองมมุนัน่คือมีทัง้ได้ราคาท่ีสงูกว่าและราคาท่ีต่ํากว่าดงัต่อไปนี ้ จากการศกึษา

ของ Amidu, Aluko and Oyedele, 2007 พบว่าราคาประมลูไม่ได้เป็นปัจจยัท่ีทําให้ได้ราคาท่ีสงูขึน้เม่ือ

เปรียบเทียบกบัการขายโดยทัว่ไป (Private Treaty Sales) ซึง่มีกรณีศกึษาท่ีตา่งกนัออกไป ยกตวัอย่างเช่น 

การรวบรวมข้อมลูจากประเทศสหรัฐอเมริกา นิวซีแลนด์และสวีเดน เม่ือเปรียบเทียบกบัการขายโดยทัว่ไป

พบว่าราคาประมลูมีมลูค่าสงูกว่าราคาตลาด (Premium Sale Prices) อยู่ท่ีประมาณร้อยละ 5.9-9.5 

นอกจากนีแ้ล้วในการวิจยัเร่ืองราคาประมลูอสงัหาริมทรัพย์ในตลาดท่ีอยู่อาศยัทัง้แนวราบและแนวสงูของ

ไนจีเรียก็ยืนยนัเช่นเดียวกนัว่าราคาประมลูได้สร้างให้เกิดมลูค่าท่ีสงูกว่าราคาตลาดทัว่ไปโดยเฉล่ียถึงร้อย

ละ 11.33 โดยเฉพาะอย่างยิ่งในกลุม่ตวัอย่าง Semi Detached House ท่ีมีมลูคา่เพิ่มขึน้ถึงร้อยละ 14.95 

อย่างไรก็ตาม  การศกึษาของ Ong (2006) เก่ียวกบัราคาขายของอสงัหาริมทรัพย์ท่ีประเทศสิงค์โปร์ได้

แสดงให้เห็นว่าราคาขายโดยทัว่ไประหว่างผู้ซือ้และผู้ขายมีมลูค่าท่ีสงูกว่าราคาประมลูซึ่งนบัเป็นมลูค่าท่ี

ลดลง (Discount) และหากเปรียบเทียบกบักระบวนการบงัคบัขายอสงัหาริมทรัพย์ (Forced Sale Value) 

ของกรมบงัคบัคดีแล้ว จะต้องทําการดําเนินการรวบรวมข้อมลูราคาท่ีขายได้จริงเพ่ือท่ีจะนํามาเปรียบเทียบ

กบัราคาตลาด (หรือราคาประเมิน) เพ่ือดําเนินการศกึษาถึงมลูค่าเพิ่มหรือลด (Premium/Discount) ของ

การประมลูเพ่ือนํามาสู่การศึกษาสดัส่วนมลูค่าท่ีเหมาะสมในการกําหนดราคาขายขัน้ต่ําอย่างเป็นธรรม 

(Reserve Price) ซึง่รูปแบบของการประมลูจะมีลกัษณะท่ีแตกตา่งกนัอย่างยิ่งหากเม่ือเปรียบเทียบกบัการ

ประมลูกบัทรัพย์ทัว่ไป โดยท่ีการกําหนดราคาตัง้ขายขัน้ต่ํานัน้ถือได้ว่าจะเป็นราคาท่ีมีส่วนท่ีสําคญัอย่าง

มากในการจงูใจผู้ ท่ีสนใจให้เข้ามาลงทนุ  วิธีการประมลูโดยทัว่ไปแล้วจะสามารถแบ่งออกได้เป็น 4 วิธี

ด้วยกนั (แผนภาพท่ี 2.1) ได้แก่ 
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1) การประมลูแบบองักฤษ (English auctions- an ascending, sequential bid) เป็นการประมลูท่ี

ผู้ เข้าร่วมการประมลูจะต้องแข่งขนัในการเสนอราคาเพิ่มขึน้ทุกครัง้เม่ือมีผู้ เสนออ่ืนท่ีให้ราคาสงู

กว่า โดยผู้ประมลูจะชนะก็ต่อเม่ือไม่มีผู้ ใดย่ืนราคาเสนอท่ีสงูกว่า โดยวิธีการนีเ้ป็นวิธีการท่ีทาง

กรมบงัคบัคดีได้ดําเนินการอยู ่

2) การประมลูแบบเปิดซองรางวลัท่ีหนึ่ง (First price, sealed- bid auction) เป็นการเข้าร่วมประมลู

ด้วยการย่ืนซองประกวดราคา ซึง่โดยทัว่ไปแล้วผู้ ท่ีชนะการประมลูคือผู้ ท่ีให้ราคาสงูท่ีสดุ 

3) การประมลูแบบเปิดซองรางวลัท่ีสอง (A Second price, sealed- bid auction) เป็นการเข้าร่วม

ประมลูด้วยการย่ืนซองประกวดราคา ซึ่งโดยทัว่ไปแล้วผู้ ท่ีชนะการประมลูคือผู้ ท่ีให้ราคาสงูท่ีสดุ

เป็นลําดบัท่ีสอง 

4) การประมลูแบบดตัช์ (Dutch auction- a descending, sequential bid) เป็นการประมลูท่ีเร่ิม

ด้วยการตัง้ราคาท่ีสงูท่ีสดุแล้วจึงค่อย ๆ ลดลงมาตามลําดบัจนกระทัง่ผู้ ท่ีชนะการประมลูเป็นผู้ ท่ี

ตดัสนิใจเลือกรับราคามลูคา่ท่ีลดลงมาเป็นลําดบัแรก 

 

จากการศึกษาและทบทวนวรรณกรรมจะพบว่าโดยทัว่ไปแล้วการประมลูท่ีเป็นท่ีนิยมจะเป็น

การประมลูแบบองักฤษ ทัง้นี ้เม่ือวิเคราะห์อย่างละเอียดจะพบว่าการประมลูในแต่ละแบบข้างต้นนีเ้องมี

วตัถปุระสงค์ตลอดจนข้อดีข้อด้อยท่ีแตกตา่งกนัออกไป  

แผนภาพที่ 2.1 แสดงรูปแบบการประมูล 

 
 
 
 
 
 
 
 

 

Auction 

Online/ Oral  First price auction Second price auction 

English auction Dutch auction 
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การตัง้ราคาประมูลหรือ Auction Valuation นบัเป็นสิ่งยากในการกําหนดซึ่งราคาเป็น

กระบวนการท่ีไมใ่ช่ด้านวิทยาศาสตร์เท่านัน้ หากแตเ่ป็นกระบวนการท่ีต้องอาศยัศิลปะในการกําหนดราคา

เป็นอย่างมากต้องศกึษาจากประสบการณ์ในอดีตของการขายทอดตลาด อาศยัความเข้าใจในตลาดของ

อสงัหาริมทรัพย์ท่ีเปิดการขาย ตลอดจนความเข้าใจท่ีมีต่อผู้ ท่ีสนใจเข้าร่วมประมลู (Manley, 2007) การ

กําหนดราคาประมูลครัง้แรกสําหรับอสังหาริมทรัพย์นัน้มีพืน้ฐานมากจากหลักการประเมินทรัพย์สิน

โดยทัว่ไปมีด้วยกนัทัง้หมด 4 วิธี คือ 

1) วิธีเปรียบเทียบมลูคา่ตลาด (Market Comparison Approach) เป็นวิธีการเปรียบเทียบทรัพย์สิน

ท่ีทําการประเมินกับทรัพย์สินอ่ืนท่ีมีลักษณะใกล้เคียง โดยทําการปรับแก้ราคาโดยพิจารณา

เทียบเคียงปัจจยัท่ีมีผลกระทบตอ่ราคาของทรัพย์สนิ 

2) วิธีต้นทนุ (Cost Approach) เป็นวิธีการหามลูค่าก่อสร้างทดแทนใหม่ของสิ่งก่อสร้างพร้อมด้วย

การวิเคราะห์คา่เส่ือมทางกายภาพ คา่เส่ือมทางด้านประโยชน์ใช้สอย และคา่เส่ือมทางด้านปัจจยั

ภายนอกหรือทางด้านระบบเศรษฐกิจ ซึง่มีวิธีทังิ้สิน้ 3 วิธี ประกอบด้วย 1) การวิเคราะห์ต้นทนุ

เปรียบเทียบตารางเมตรหรือการเปรียบเทียบตลาด (Unit Comparison/ Market Comparative 

Method) 2) การวิเคราะห์ต้นทนุตอ่หน่วย (Unit in Place) และ 3) การวิเคราะห์ต้นทนุด้วยการ

สํารวจปริมาณ (Quantity Surveyor) วิธีการทัง้สามนีมี้ข้อแตกตา่งหลกัท่ีชดัเจนคือระดบัของความ

ละเอียดในการวิเคราะห์ซึ่งก็สมัพนัธ์กบัความแม่นยําของราคามลูค่าทรัพย์สินท่ีได้ วิธีการนีเ้ป็น

วิธีการท่ีกรมบงัคบัคดีได้ใช้ในการประเมินราคาทรัพย์สินเพ่ือนํามาขายทอดตลาด โดยกรมบงัคบั

คดีได้ใช้วิธีการวิเคราะห์ต้นทนุตอ่ตารางเมตรนัน่เอง 

3) วิธีรายได้ (Income Approach) เป็นวิธีการวิเคราะห์ท่ีอาศยัหลกัการวิเคราะห์ถึงอตัราส่วน

ผลตอบแทนตลาดหรือท่ีคาดหวงั (Return) เปรียบเทียบกบัผลตอบท่ีเป็นแทนรายปี (Income) เพ่ือ

กําหนดมูลค่าทรัพย์สิน โดยทั่วไปแล้วเหมาะสมในการวิเคราะห์กับอสงัหาริมทรัพย์ท่ีก่อให้เกิด

รายได้ 

4)  วิธีมลูคา่ท่ีเหลืออยู่ (Residual Approach) โดยทัว่ไป เป็นวิธีการประเมินท่ี หากต้องการประเมิน

มูลค่าตลาดของท่ีดินให้สะท้อนศกัยภาพของท่ีดินนัน้ๆ ทัง้นีอ้าจจะเป็นเพราะว่า โดยรอบไม่มี

ทรัพย์สินท่ีสามารถเปรียบเทียบได้ หรือวิธีอ่ืนนัน้อาจมีข้อมลูท่ีอาจจะไม่สะท้อนศกัยภาพท่ีแท้จริง

ของทรัพย์สนิ เช่น คา่เช่าท่ีเป็นอยู ่วิธีมลูคา่ท่ีเหลืออยูจ่ะเป็นวิธีท่ีเหมาะสมในการนํามาใช้หามลูคา่
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ของท่ีดิน โดยหลักการแล้ว วิธีนีจ้ะเร่ิมต้นจากการหามูลค่าของทรัพย์สินท่ีอยู่บนพืน้ฐานของ

ประโยชน์ท่ีดีท่ีสดุและสงูท่ีสดุ (Highest and Best Use) ของท่ีดินนัน้ๆ โดยพิจารณาปัจจยั

ทางด้านกฎหมาย กายภาพ ทําเล สิ่งแวดล้อม จิตวิทยา และสภาพเศรษฐกิจ และเม่ือได้มลูค่า

ทรัพย์สินจึงนํามาหารด้วยหนึ่งบวกอตัราผลตอบแทนอนัพึงได้ของทรัพย์สินนัน้ๆ สิ่งท่ีจะได้ คือ 

ต้นทุนของการพฒันาทรัพย์สิน ซึ่งประกอบไปด้วย ต้นทุนค่าก่อสร้างและต้นทุนค่าท่ีดิน เม่ือหกั

ต้นทนุคา่ก่อสร้างเสร็จแล้ว จงึเหลือมลูคา่ท่ีดนิท่ีสะท้อนศกัยภาพของท่ีดนินัน้ๆ 

 

ความเหมาะสมของแต่ละวิธีนัน้ขึน้อยู่กบัสภาวะตลาด (Market Condition) กลไกตลาด 

(Market Behavior) และสิทธิหรือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินท่ีกําลงัประเมิน (Land Rights) รวมทัง้วตัถปุระสงค์ใน

การประเมิน (Valuation Purpose) 

การประเมินมลูค่าทรัพย์สินจะนํามาสู่การกําหนดราคาขายทอดตลาดในครัง้แรก โดยท่ีการ

กําหนดราคาประมลูขัน้ต่ํา (Reserve Price/ Minimum Bid Price) นัน้ถือได้ว่ามีความสําคญัเป็นอย่างยิ่ง

ตอ่การประมลูขายเน่ืองจากการศกึษาวิจยัจะพบวา่การตัง้ราคาประมลูครัง้แรกนัน้เป็นเป็นปัจจยัท่ีสําคญัท่ี

ทําให้เกิดผลสําเร็จของการขาย เน่ืองจากสาเหตท่ีุสําคญัของการท่ีไม่สามารถปิดการประมลูได้นัน้เกิดจาก

การตัง้ราคาประมลูขัน้ต่ําท่ีสงูเกินไปกว่าท่ีมลูค่าตลาดจะเป็นจริง และมากกว่าการคาดการณ์ในเชิงการ

ลงทุนของผู้ เข้าร่วมประมลู ในสาเหตปุระการท่ีสองคือการท่ีราคาสงูเกินไปจนไม่เป็นท่ีดึงดดูใจแก่ผู้ ร่วม

ประมูล จึงทําให้ไม่มีผู้ เข้าร่วมประมูลหรือท่ีมีเข้าร่วมน้อยซึ่งสอดคล้องกับผลวิจัยในเร่ืองของจํานวน

ผู้ เข้าร่วมประมลูท่ีแปรผนัตรงกับมลูค่าประมลูของอสงัหาริมทรัพย์ โดยราคาขายทอดตลาดนัน้สามารถ

แบง่ออกได้เป็น 3 รูปแบบ (แผนภาพท่ี 2.2) โดยอาจเป็นลกัษณะของการเปิดเผย (Disclosed Reserves) 

หรือไม่เปิดเผยก็ได้ซึ่งการท่ีจะเปิดเผยหรือไม่เปิดเผยราคาขายทอดตลาดนัน้เป็นไปตามดุลยพินิจและ

นโยบายของแตล่ะภาคสว่นเน่ืองจากเป็นการคํานงึถึงความละเอียดออ่นของผู้ เข้าร่วมประมลู ตลอดจนการ

คาดการณ์ราคาขายทอดตลาดในครัง้ถัดไปในกรณีท่ีไม่สามารถขายได้ในครัง้แรก หรือในบางกรณีก็ไม่

จําเป็นท่ีจะต้องมีการdesof ราคาขัน้ต่ําของการขายทอดตลาดก็ได้ (No Reserve Price) เพ่ือเป็นการสร้าง

บรรยากาศของการดงึดดูและแข่งขนัของผู้ ท่ีสนใจซึง่ก็จะเป็นการสร้างความเสี่ยงอย่างสงูเช่นเดียวกนัต่อ

ผู้ขาย  (Manley, 2007) 
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แผนภาทที่ 2.2 รูปแบบการกาํหนดราคาขายทอดตลาด 

 
 
 
 
 
 
 
 

ทัง้นี  ้การกําหนดราคาเร่ิมต้นในการขายทอดตลาดของกรมบังคับคดีจะกําหนดการขาย

ทอดตลาดนดัแรก และหากไม่มีผู้ ใดเสนอราคาเจ้าพนกังานบงัคบัคดีจะปรับลดราคาเร่ิมต้นลงมาไม่น้อย

กว่าร้อยละ 50 ของราคาประเมิน เพ่ือสร้างแรงจงูใจทางการตลาด กรณีมีผู้ เสนอราคาเจ้าพนกังานบงัคบั

คดีจะสอบถามราคาจากผู้ เข้าร่วมประมูลเพ่ือหาราคาสูงสดุ เม่ือได้ผู้ เสนอราคาสงูสุดแล้ว ก่อนท่ีเจ้า

พนกังานบงัคบัคดีจะเคาะไม้ขายทอดตลาด ผู้ มีส่วนได้เสียในการบงัคบัคดีสามารถใช้สิทธิคดัค้านได้ว่า 

ราคาท่ีมีผู้ เสนอสงูสดุนัน้ยงัมีจํานวนต่ําเกินสมควร กรณีเช่นว่านี ้เจ้าพนกังานบงัคบัคดีจะต้องเล่ือนการ

ขายทอดตลาดออกไป เพ่ือให้ผู้ มีส่วนได้เสียในการบงัคบัคดีหาผู้ซือ้ทรัพย์ในราคาท่ีตนต้องการ มาเสนอ

ราคาในการขายทอดตลาดนดัหน้า โดยผู้ เสนอราคาสงูสดุในนดันีจ้ะต้องผูกพนักบัราคาท่ีเสนอนัน้เป็น

ระยะเวลา 30 วนั หากในการขายทอดตลาดนดัหน้าไม่มีผู้ ใดเสนอราคาสงูกว่าราคาท่ีมีผู้ผกูพนัไว้เจ้า

พนกังานบงัคบัคดี จะต้องเคาะไม้ขายทอดตลาดให้แก่ผู้ผกูพนัราคา แตห่ากในการขายทอดตลาดนดัหน้ามี

ผู้ เสนอราคาสงูกวา่ราคาท่ีมีการผกูพนัไว้ เจ้าพนกังานบงัคบัคดีจะเคาะไม้ขายทอดตลาดให้แก่ผู้ เสนอราคา

สงูสดุนัน้ โดยจะเห็นได้ว่าการศกึษาวิจยัในครัง้นีจ้ะเป็นส่วนสําคญัเป็นอย่างยิ่งในการศกึษาวิจยัถึงราคา

ขายทอดตลาดท่ีเหมาะสมท่ีสามารถสร้างโอกาสความสําเร็จของการขายอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือเป็นการสร้าง

มูลค่ากับอสังหาริมทรัพย์จํานวนมากท่ีคงค้างอยู่ในการบังคับขาย ซึ่งวิธีการของกรมบังคับคดีเม่ือ

เปรียบเทียบกบัหน่วยงาน  Resolution Trust (RT) ของสหรัฐอเมริกาจะพบประเด็นรายละเอียดท่ีแตกตา่ง

กนัคือ ในปี 1991 หน่วยงาน RT จะมีอํานาจในการปรับลดราคาลงร้อยละ 20 ทนัทีและปรับลดร้อยละ 40 

ภายหลงัจากการประมลูแล้ว 6 เดือน และปรับลดร้อยละ 50 ภายหลงัเม่ือมีการประมลูแล้ว 18 เดือน โดย

จากข้อมลูในปี 2000 จะปรับเปล่ียนการปรับลดราคาขายทอดตลาดเป็นร้อยละ 5 – 10 ท่ีสามารถปรับลด

ราคาขายทอดตลาด 

แบบเปิดเผย 
(Disclosed Reserve) 

แบบไม่เปิดเผย 
(Non Disclosed Reserve) 

แบบไม่กาํหนดราคาขัน้ตํ่า 
(No Reserve Price) 
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ได้ทนัที ร้อยละ 15 ภายหลงัการประมลู 6 เดือน และร้อยละ 20 ภายหลงัการประมลู 9 เดือน อยา่งไรก็ตาม 

ไมไ่ด้มีหลกัฐานใดท่ีบง่ชียื้นยนัถึงสาเหตขุองการเปล่ียนแปลงดงักลา่ว 

การศกึษาวิจยัของ McAfee, Quan and Vincent, 2000 เก่ียวกบัการตัง้ราคาขายโดยทัว่ไป

แล้วจะเป็นลักษณะของการศึกษาการคาดการณ์การลงทุนของผู้ ท่ีประสงค์จะซือ้โดยเป็นการคิดถึง

อตัราส่วนของกําไรท่ีจะสามารถสร้างได้ของผู้ลงทนุต่อมลูค่าราคาขายทอดตลาดนัน้ ๆ ทว่า การศกึษาใน

ด้านนีก็้มีข้อด้อยในเร่ืองของความคาดเคลื่อนอยู่เป็นจํานวนมากเน่ืองจากมีปัจจัยด้านต่าง ๆ ท่ีเข้ามา

เก่ียวข้องเป็นจํานวนมากและอาจไม่มีความเหมาะสมเท่าใดนักหากนํามาพิจารณาประยุกต์ใช้ในกรณี

โดยทัว่ไปเน่ืองจากความแตกต่างท่ีหลากหลายของทรัพย์สินทัง้ประเภท อาย ุตลอดจนการคาดการณ์ใน

การลงทนุของนกัลงทนุแตล่ะคน ดงันัน้ การศกึษาในด้านการรวบรวมข้อมลูจํานวนมากจากในอดีตสําหรับ

ราคาท่ีได้ตัง้ไว้เปรียบเทียบกับราคาท่ีสามารถขายทอดตลาดได้จริงจึงจะมีความน่าเช่ือถือมากกว่าและ

น่าจะมีความเหมาะสมมากกว่าในการนํามาประยุกต์ใช้ โดยจากการวิจัยเก่ียวกับการตัง้ราคาขาย

ทอดตลาดนัน้จะพบได้ว่าความคาดหวงั (Expectation) ของทัง้ผู้ซือ้และผู้ขายเป็นสว่นท่ีมีความสําคญัเป็น

อย่างยิ่งเน่ืองจากทัง้สองฝ่ังย่อมมีความคาดหวงัต่อมลูค่าตามท่ีตนได้คาดการณ์ไว้ ในกรณีท่ีทรัพย์สินไม่

สามารถขายทอดตลาดได้ในครัง้แรกยอ่มจะสร้างให้เกิดการคาดการณ์ท่ีตอ่เน่ืองทัง้ผู้ซือ้และผู้ขาย โดยเป็น

ท่ีน่าสงัเกตได้ใน 2 กรณีกล่าวคือ การไม่ประสบความสําเร็จของการขายอาจเกิดจากการท่ีตัง้ราคาไว้สงู

เกินจริง และการท่ีคณุภาพของตวัทรัพย์สินอาจมีปัญหาก็เป็นได้ โดยสรุปจากการศกึษารวบรวมข้อมลูตา่ง 

ๆ แล้ว ราคาขายทอดตลาดท่ีเหมาะสมไมจํ่าเป็นท่ีจะต้องมีมลูคา่ท่ีต่ํากวา่ราคาประเมินมาก ๆ เน่ืองจากจะ

เป็นการเสียโอกาสของผู้ขาย อย่างไรก็ตามก็ไม่ควรท่ีจะสงูเกินจากท่ีควรจะเป็นจนทําให้ไม่สามารถขาย

ทอดตลาดได้ (Manley, 2007) โดยในงานวิจยัครัง้นีแ้นะนําว่าราคาท่ีควรตัง้ต้นของบ้านเด่ียวท่ีได้จาก

การศกึษาควรท่ีจะอยู่ท่ีร้อยละ 75 ซึง่เป็นอตัราสว่นท่ีเหมาะสมท่ีสดุในการขายทอดตลาดและได้เสนอแนะ

ในเร่ืองของการปรับราคาขายในกรณีท่ีไม่สามารถขายได้ในครัง้แรกได้ว่า ราคาขายครัง้ท่ีสองไม่ควรท่ีจะ

เกินราคาตัง้ขายในครัง้แรก ในทางกลบักนัก็ควรท่ีจะมีมลูคา่ท่ีสงูกว่าราคาเฉลี่ยของการประมลูในครัง้แรก 

(Average price)  

Cross (2004) ทําการศกึษาเก่ียวกบัมลูคา่ของทรัพย์สินประเภทบงัคบัขาย (Force closured 

property) โดยให้เหตุผลสามประการท่ีราคาบงัคบัขายจะมีความเป็นไปได้ท่ีมีมูลค่าท่ีต่ํากว่าตลาด 

ประการท่ีหนึ่ง ในด้านการเงิน ซึง่การบงัคบัขายจะเกิดขึน้อนัเน่ืองจากการผิดนดัชําระหนีร้ะหว่างผู้ซือ้และ
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ผู้ให้กู้ ยืมหรือก็คือสถาบนัการเงินนัน่เอง โดยเม่ือเกิดภาวะทางการเงินดงักลา่วยอ่มจะมีความสมัพนัธ์ในเชิง

ลบกันกับมูลค่าเพิ่มของทรัพย์สิน ประการท่ีสอง เน่ืองจากการบังคับขายจะกระทําโดยสถาบันผู้ เป็น

เจ้าของทรัพย์สินดงักล่าวดงันัน้แล้ว สถาบนัต่าง ๆ ย่อมไม่จําเป็นต้องการผลตอบแทน กําไรท่ีเท่ากนักับ

ตลาด โดยสามารถคิดอตัราผลประโยชน์ (Appreciation) ในด้านอ่ืนเช่น การเร่งขายเพ่ือระดมทนุ การเร่ง

ขายเพ่ือไม่ต้องการการดูแลทรัพย์สินในช่วงท่ียังไม่สามารถขายได้ เป็นต้น และในประการสุดท้าย ท่ี

สอดคล้องกบัการศกึษาของ Harding, Rosenblatt and Yao (2010) และ Carroll, Clauretie and Neill 

(1995) คือ คณุลกัษณะทางกายภาพของตวัทรัพย์สินเองว่าเป็นเช่นไร โดยปัจจยัเหลา่นีล้้วนแล้วแตส่ง่ผล

กระทบต่อมูลค่าทรัพย์สินท่ีเกิดจากการบงัคบัขายทัง้สิน้ท่ีทําให้มีมูลค่าการขายท่ีอาจต่ํากว่าท้องตลาด 

นอกจากนี ้จากการศกึษาวิจยัด้วยวิธีการเปรียบเทียบมลูค่าทรัพย์สิน (Repeat Sales Price Index)ท่ี

แตกต่างจากการวิเคราะห์จํานวนมากท่ีมุ่งเน้นการอธิบายปัจจัยท่ีส่งผลต่อมูลค่าทรัพย์สินด้วยการ

วิเคราะห์สมการถดถอยแล้วพบว่า ทรัพย์สินบงัคบัขายนัน้จะมีมลูค่าร้อยละ 22 ท่ีต่ํากว่าทรัพย์สินทัว่ไป 

และย่ิงทรัพย์สินใช้เวลานานเท่าใดในการขายก็จะยิ่งมีมลูค่าท่ีลดลงด้วย ทัง้นี ้Cross (2004) ได้สรุป

อตัราส่วนร้อยละของนักวิชาการท่ีศึกษาด้านมูลค่าบงัคบัขายไว้ดงัตาราง 1 ท่ีเห็นได้ว่าโดยรวมแล้วใน

การศกึษาครัง้นีจ้ะได้อตัราส่วนเฉล่ียของมลูคา่ท่ีลดลงอยู่ท่ีร้อยละ 22 ถึง 24 หรืออาจกล่าวอีกนยัหนึ่งถึง

ราคาท่ีสามารถขายได้จริงอยูท่ี่ร้อยละ 76 ถึง 78 

 

 ตารางที่ 2.1 อัตราส่วนร้อยละของมูลค่าบังคับขายที่ลดลงเม่ือเทยีบกับทรัพย์สินโดยทั่วไป 

Author Property type Location Estimated discount 

Shilling, Benjamin, 
and Sirmans  

Residential/ 
condominium  

Baton Rouge, 
Louisiana, 1985  

24% 

Forgey, Rutherford, 
and VanBuskirk  

Single family 
residential property  

Arlington, Texas,  
7/91 - 1/93  

23% 

Hardin and Wolverton  Apartments  
 

Phoenix, Arizona, 
1/93 - 11/94  

22% 

    

การศกึษาเก่ียวกบัราคาบ้านและราคาขายของ Campbell, Giglio and Pathak (2009) ก็

ได้ผลท่ีไม่แตกต่างจากนกัวิชาการท่านอ่ืน โดยจากการศึกษาราคาบงัคบัขายของบ้านในรัฐแมสสาจูเซท 
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สหรัฐอเมริกาด้วยวิธีวิเคราะห์ด้วยสมการถดถอยหรือ Hedonic Regression Analysis ซึง่เป็นวิธีท่ีแตกตา่ง

จากการวิเคราะห์ของ Cross ด้วยการศกึษาถึงปัจจยัท่ีส่งผลต่อราคาท่ีแตกต่างกนัของทรัพย์สินท่ีบงัคบั

ขายและทรัพย์สินโดยทัว่ไป โดยพบว่าราคาของทรัพย์สินบงัคบัขายจะต่ํากว่าทรัพย์สินทัว่ไปโดยเฉลี่ยท่ี

ร้อยละ 27 ซึ่งอตัราส่วนนีไ้ม่ได้เกิดจากความแตกต่างของประเภททรัพย์สินแต่อย่างใด (not highly 

sensitive to the type of housing) โดยยงัอธิบายได้ว่าปัจจยัท่ีนอกเหนือจากลกัษณะกายภาพของ

ทรัพย์สินแล้ว การตายของเจ้าของบ้านและระยะทางท่ีห่างไกลของบ้านนบัเป็นปัจจยัท่ีทําให้มลูค่าของ

ทรัพย์สนิบงัคบัขายลดลง นอกจากนีย้งัพบว่ามลูคา่ท่ีลดลงของทรัพย์สินบงัคบัขายยงัเป็นปัจจยัเก่ียวเน่ือง

ท่ีสําคญัของการควบคมุราคาของทรัพย์สนิในละแวกใกล้เคียงอีกด้วย 

Humphries (2009) ได้สรุปข้อมลูของราคาบงัคบัขายเม่ือเปรียบเทียบกบัราคาของทรัพย์สิน

โดยทัว่ไปของทรัพย์สนิในสหรัฐอเมริกาจากข้อมลูบงัคบัขายจํานวนทรัพย์สนิ 16 มลรัฐ โดยพบวา่โดยเฉล่ีย

แล้วมลูคา่ของการบงัคบัขายจะมีมลูคา่ต่ํากว่ามลูคา่ทัว่ไปท่ีประมาณร้อยละ 28 โดยเมือง Pittsburgh มี

มลูคา่ท่ีลดลงถึงร้อยละ 59 เม่ือเปรียบเทียบกบัทรัพย์สินทัว่ไป ขณะท่ีในเมือง Portland มีมลูคา่ลดลงน้อย

ท่ีสดุท่ีร้อยละ 18 โดยแสดงสรุปมลูคา่ดงัตาราง 2 

 
ตารางที่ 2.2 ร้อยละของมูลค่าทรัพย์สินบังคับขายเม่ือเทยีบกับมูลค่าทรัพย์สินทั่วไป 

Metropolitan Area Foreclosure discount Foreclosure sales as of All 
sales 

Pittsburgh, PA 59% 10% 
Cincinnati, OH 39% 15% 
Columbus, OH 38% 19% 
Minneapolis-St. Paul, MN 34% 26% 
Phoenix, AZ 29% 58% 
Denver, CO 27% 25% 
Los Angeles, CA 27% 39% 
Kansas City, MO 25% 29% 
Riverside, CA 25% 66% 
San Diego, CA 24% 39% 
San Francisco, CA 24% 39% 
Las Vegas, NV 23% 74% 
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Metropolitan Area Foreclosure discount Foreclosure sales as of All 
sales 

Washington, D.C. 21% 21% 
Sacramento, CA 19% 50% 
Seattle, WA 19% 17% 
Portland, OR 18% 18% 

 
จะเห็นได้ว่ามลูค่าท่ีลดลงโดยทัว่ไปจะอยู่ในช่วงร้อยละ 20 ถึง 30 อย่างไรก็ตาม Clauretie 

and Daneshvary (2009) และ Carroll, Clauretie and Neill (1995) ได้โต้แย้งงานวิจยัของ Forgey, 

Rutherford and VanBuskirk (1994) ‘ท่ีทําการศกึษาเร่ืองราคาบงัคบัขายของทรัพย์สินและสรุปว่า ราคา

บงัคบัขายจะมีมลูคา่ต่ํากว่าทรัพย์สินทัว่ไปอยู่ท่ีร้อยละ 23 เน่ืองจากเห็นว่าเป็นมลูคา่ท่ีลดลงท่ีสงูเกินไปซึง่

ขัดแย้งกับความเป็นจริงของหลักการลงทุนและสรุปว่าเป็นการศึกษาท่ีกว้างเกินไป โดยได้ศึกษากับ

ทรัพย์สินท่ีอยู่อาศยัในรัฐเนวาดาซึ่งหากไม่ควบคมุปัจจยัทางด้านทําเลแล้วจะมีมลูค่าลดลงอยู่ท่ีร้อยละ 

12.18 ถึง 13.96 ในขณะท่ีหากเม่ือควบคมุปัจจยัด้านทําเลแล้วพบว่าจะมีการลดลงอยู่ท่ีร้อยละ 8.45 ถึง

ร้อยละ 9.72 โดยจากการศกึษาดงักล่าวเป็นการศกึษาเชิงลกึท่ีควบคมุปัจจยัท่ีเก่ียวข้องซึง่กระทําในทาง

ปฏิบตัไิด้ยากเน่ืองจากข้อจํากดัในด้านตา่ง ๆ  

การทบทวนวรรณกรรมข้างต้นสามารถสรุปให้เห็นได้ว่าการบงัคบัขายทอดตลาดนัน้เร่ิมต้น

จากการประเมินมลูคา่ทรัพย์สินท่ีจะนํามาขาย โดยหากเม่ือพ้นระยะเวลาหนึ่งไปแล้วจะมีการปรับแก้ราคา

ขายใหม่เพ่ือให้เกิดการดึงดูดใจของผู้ ซือ้ หรือเป็นการกําหนดราคาท่ีมีความเหมาะสมกับสภาพของ

ทรัพย์สินอย่างแท้จริงโดยท่ีการกําหนดราคาขายทอดตลาดในครัง้ถดัมานีไ้ด้มีนกัวิชาการจํานวนมากท่ีได้

ทําการศกึษาโดยการศกึษานัน้เป็นไปด้วยจดุมุง่หมายในสองประการท่ีแตกตา่งกนักลา่วคือ  

1) เพ่ือเป็นการพยายามหาราคาตัง้ขายท่ีเหมาะสม  

2) เพ่ือเป็นการศึกษาราคาบังคับขายท่ีเกิดขึน้จริง โดยนํามาสู่การอธิบายได้ถึง มูลค่าท่ีแท้จริงท่ี

เหมาะสมกบัทรัพย์สนิดงักลา่ว  
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อย่างไรก็ตามจะเห็นได้ว่า จุดมุ่งหมายทัง้สองนีเ้องแม้จะมองคนละมมุ หากแต่เป็นส่วนร่วม

เดียวกนัท่ีสามารถนํามาเป็นข้อมลูในการกําหนดราคาพืน้ฐานนัน่เอง โดยการศกึษาท่ีเก่ียวกบัการตัง้ราคา

ขายทอดตลาดนีโ้ดยสว่นใหญ่แล้วจะเป็นการศกึษาใน 2 ลกัษณะท่ีแตกตา่งกนัได้แก่  

1) การวิจยัด้วยเทคนิคการวิเคราะห์สมการถดถอยแบบเฮโดนิค ซึง่เป็นวิธีการท่ีต้องใช้ทรัพยากรใน

ด้านต่าง ๆ เป็นอย่างมาก เพ่ือหาปัจจัยท่ีมีผลต่อราคาของทรัพย์สิน โดยมุ่งเน้นท่ีการให้

ความสําคญักบัปัจจยัในแต่ละด้านของตวัทรัพย์สิน โดยผลการวิจยัหลกัท่ีได้สามารถสรุปได้ว่า

ทรัพย์สนิท่ีมีสภาพชํารุด ทรุดโทรม กอปรกบัท่ีตัง้ ทําเลท่ีไมดี่จะนํามาสูร่าคาขายท่ีมีอตัราคิดลดท่ี

สงูกวา่ทรัพย์สนิโดยทัว่ไป  

2) การวิจยัโดยใช้ข้อมลูราคาขายทอดตลาดท่ีตัง้ไว้นํามาเปรียบเทียบกบัราคาท่ีสามารถขายได้จริง 

แล้วเปรียบเทียบเป็นสดัส่วนกัน โดยวิธีนีเ้ป็นวิธีท่ีมีประสิทธิภาพ สะดวกและสามารถเช่ือถือได้

ด้วยการทบทวนจากข้อมูลท่ีมีอยู่ซึ่งวิธีการนีจ้ะเป็นวิธีการท่ีคณะผู้วิจยัจะนํามาใช้ในการศึกษา

วิจยัเพ่ือกําหนดราคาขายทอดตลาดของกรมบงัคบัคดีด้วยการรวบรวมข้อมลูขายทอดตลาดเพ่ือ

เปรียบเทียบกบัราคาท่ีได้ขายไปจริง 

 

ข้อมลูท่ีได้ทําการศกึษาทบทวนวรรณกรรมจากนกัวิชาการตา่ง ๆ โดยรวมแล้วสามารถสรุปได้

ถึงอตัราคิดลดโดยเฉล่ียของทรัพย์สินบงัคบัขายท่ีมีราคาอยู่ท่ีร้อยละ 20 ถึง 30 โดย อาจอธิบายในทาง

กลบักนัได้วา่ราคาตัง้ขายท่ีเหมาะสมท่ีสามารถสร้างประสิทธิภาพของการขายทอดตลาดได้จะอยู่ท่ีร้อยละ 

70 ถึง 80 ของมลูคา่ตลาด อย่างไรก็ตาม ภมูิประเทศ สภาพแวดล้อม วฒันธรรม ทําเล ท่ีตัง้ ลกัษณะทาง

กายภาพและปัจจยัด้านอ่ืน ๆ อาจท่ีจะสง่ผลให้เกิดผลลพัธ์ท่ีแตกตา่งกนัได้ ซึง่การวิจยัในครัง้นีจ้ะเป็นการ

สํารวจ วิเคราะห์ให้เห็นถึงราคาขายทอดตลาดท่ีเหมาะสมและมีประสิทธิภาพโดยจะดําเนินการตาม

แผนปฏิบตังิาน (Action Plan) ดงัแผนภาพท่ี 2.3  
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แผนภาพที่ 2.3 การหาความสัมพันธ์ของราคาขายทอดตลาด ราคาประเมิน และ ราคาตลาด 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

  

ราคาซือ้ขายที่กรองแยกตาม

ประเภทของทรัพย์สิน 

ราคาตลาด (Market Price) 

 

ราคาประเมนิกรมบังคับคด ี

(นิตกิร) 
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บทที่ 3 

ขัน้ตอนและวธีิการศกึษา 

(Work Study – Steps and Methodology) 

 

3.1 กลุ่มตวัอย่างที่ทาํการศึกษา 

 

3.1.1 เกณฑ์ในการคัดเลือกกลุ่มตวัอย่าง 

การคดัเลือกกลุ่มตวัอย่าง ได้มีเกณฑ์ในการพิจารณาโดยใช้ประเภทของทรัพย์สิน และพืน้ท่ี

จงัหวดัในการเกิดคดีมากท่ีสดุและน้อยท่ีสดุในประเทศไทย โดยทําการ Crosstab และทําการกําหนดกลุม่

ตวัอยา่งโดยมีรายละเอียดดงันี ้

 
1) ประเภทของทรัพย์สนิ  

ได้มีการแบ่งประเภทของทรัพย์สินท่ีทําการศึกษาออกเป็น 3 กลุ่มประเภท ได้แก่ ท่ีดินเปล่า, 

ท่ีดนิพร้อมสิง่ปลกูสร้าง และห้องชดุ โดยมีรายละเอียดของทรัพย์สนิแตล่ะกลุม่ดงัตาราง 

 
ตารางที่ 3.1 แสดงการแบ่งประเภทของกลุ่มทรัพย์ (Categories) 

ประเภทกลุ่มของทรัพย์ (Categories) 
ที่ดนิเปล่า ที่ดนิพร้อมส่ิงปลูกสร้าง ห้องชุด 

- ที่ดนิเปล่า - ที่อยู่อาศัยแนวราบ  
     (บ้านเดี่ยว, บ้านแฝด,  
      ทาว์นเฮาส์) 
- อาคารพาณิชย์ 
- อพาร์ทเมนท์, โกดงั, โรงงาน 

- ห้องชุด 
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2) พืน้ท่ีจงัหวดัท่ีทําการศกึษา1 

ทางคณะผู้วิจยัได้ทําการสุม่พืน้ท่ีจงัหวดัท่ีทําการศกึษาโดยพิจารณาจงัหวดัท่ีมีจํานวนคดีการ

บงัคบัคดีเกิดขึน้มากท่ีสดุ ซึง่เป็นตวัแทนของกลุม่ตวัอยา่งในจงัหวดัท่ีมีเศรษฐกิจขนาดใหญ่ และจงัหวดัท่ีมี

จํานวนคดีการบงัคบัคดีเกิดขึน้น้อยท่ีสดุ ซึง่เป็นตวัแทนของกลุ่มตวัอย่างในจงัหวดัท่ีมีเศรษฐกิจขนาดเล็ก 

โดยมีการกําหนดจงัหวดัท่ีทําการศกึษาดงันี ้

- จงัหวดัท่ีมีจํานวนคดีเกิดขึน้มากท่ีสดุ  ได้แก่ จงัหวดักรุงเทพมหานคร (สํานกังานเขตตลิง่ชนั, เขต

มีนบรีุ) และ จงัหวดัสมทุรปราการ 

- จงัหวดัท่ีมีจํานวนคดีเกิดขึน้น้อยท่ีสดุ ได้แก่ จงัหวดัแมฮ่่องสอน ระนอง พงังา บงึกาฬ ตาก ตราด 

สโุขทยั สตลู อํานาจเจริญ และนราธิวาส 

 

3.1.2 จาํนวนกลุ่มตวัอย่าง 

 

การกําหนดจํานวนกลุ่มตัวอย่างได้ใช้หลักการทางสถิติ ท่ีจํานวนอย่างน้อย 30 ตัวอย่าง

สําหรับทรัพย์สินแตล่ะประเภทสําหรับตวัแทนของกลุ่มตวัอย่างท่ีมีเศรษฐกิจขนาดใหญ่และขนาดเล็ก โดย

ใช้หลกัการของทฤษฎีแนวโน้มเข้าสูส่ว่นกลาง (Central Limit Theorem) ซึง่เป็นตวัแทนของกลุม่ตวัอย่าง

จํานวนมากกว่าหรือเท่ากับ 30 ตวัอย่าง ทําให้เกิดการแจกแจงปกติ (Normal Distribution) โดย

รายละเอียดของจํานวนทรัพย์สนิในแตล่ะประเภท ดงัตารางท่ี 3.2 

 
  

                                                  
1     ร่างรายงานฉบบัสมบรูณ์ (DRAFT FINAL REPORT) มีการเปล่ียนแปลงการนําเสนอจงัหวดัพืน้ท่ีทําการศกึษา จากรายงานขัน้ต้น 

(INCEPTION REPORT) ดงันี ้
- จงัหวดัท่ีมีคดีมากท่ีสดุ : กรุงเทพมหานครสํานกังานเขตพืน้ท่ีมีนบรีุ และ สมทุรปราการ 
- จงัหวดัท่ีมีคดีน้อยท่ีสดุ : กาญจนบรีุสาขาทองผาภมิู และ พงังาสาขาตะกัว่ป่า 

       จากการทําการเก็บข้อมลูเบือ้งต้น (Pilot Test) ได้พบวา่ จํานวนกลุม่ตวัอย่างของทรัพย์ในพืน้ท่ีทําการศกึษา ตามรายงานขัน้ต้น 
(INCEPTION REPORT) มีจํานวนตวัอยา่งไมเ่พียงพอตามเกณฑ์ท่ีกําหนดไว้ คือ จํานวนตวัอยา่งรวมทัง้หมด 360 ตวัอยา่ง  จงึทําการ
ปรับพืน้ท่ีท่ีทําการศกึษา ตามข้อ 2) 
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ตารางที่ 3.2 แสดงการคัดเลือกกลุ่มตวัอย่าง และจาํนวนกลุ่มตวัอย่าง 

 

ที่ดนิ 

ที่ดนิพร้อมส่ิงปลูกสร้าง 

ห้องชุด 
ที่อยู่อาศัย
แนวราบ 

อาคาร
พาณิชย์ 

อพาร์
ทเมนท์, 
โกดงั, 
โรงงาน 

จังหวัดที่มี
คดมีาก 
ที่สุด 

กรุงเทพมหานคร 
สาํนักงานเขต
ตล่ิงชัน, มีนบุรี 

15 20+/- 20+/- 20+/- 30 

สมุทรปราการ 15 20+/- 20+/- 20+/- 30 
จังหวัดที่มี
คดน้ีอย 
ที่สุด 

จังหวัดอ่ืนๆ 30 40+/- 40+/- 40+/- 02 

รวม 60 240 60 
จาํนวนรวมทัง้สิน้ 360 ตวัอย่าง 

 

จากตารางท่ี 3.2 แสดงผลสรุปของเกณฑ์การคดักรองข้อมลูโดยการแบ่งประเภทของกลุ่ม

ทรัพย์โดยมีจํานวนของกลุม่ตวัอยา่งรวมทัง้สิน้ 360 ตวัอย่าง โดยกลุม่ตวัอย่าง  จงัหวดัท่ีมีคดีมากท่ีสดุ คือ 

กรุงเทพมหานคร สํานกังานเขตพืน้ท่ีตลิ่งชนั และสํานกังานเขตพืน้ท่ีมีนบรีุ กบั สมทุรปราการ (อนัดบั 1) 

และกลุม่จงัหวดัท่ีมีคดีน้อยท่ีสดุ3 (อนัดบั 1 – 10) จากน้อยไปหามาก คือ จงัหวดัแม่ฮ่องสอน ระนอง พงังา 

บงึกาฬ ตาก ตราด สโุขทยั สตลู อํานาจเจริญ และนราธิวาส 

ในหมวดท่ีดินพร้อมสิ่งปลกูสร้าง ซึง่ประกอบไปด้วย ท่ีอยู่อาศยัแนวราบ, อาคารพาณิชย์ และ 

อพาร์เมนท์, โกดงั, โรงงาน รวมเป็นจํานวนตวัอย่างทัง้หมด 240 ตวัอย่าง แบง่เป็นกลุม่ตวัอย่างจากการ

ประเมินโดยนิตกิร 120 ตวัอยา่ง และ การประเมินโดยวางทรัพย์ 120 ตวัอยา่ง ซึง่ในกลุม่ตวัอยา่งวางทรัพย์ 

120 ตวัอยา่ง จะคณะผู้วิจยัจะทําการประเมินราคาตลาดเปรียบเทียบ 

                                                  
2
 จํานวนกลุม่ตวัอย่างห้องชดุ ของจงัหวดัท่ีมีคดีน้อยท่ีสดุ ตามรายงานขัน้ต้น (INCEPTION REPORT) กําหนดไว้ท่ี 30 ตวัอยา่ง ซึง่มี

จํานวนกลุม่ตวัอย่างไมเ่พียงพอ จงึปรับเปล่ียนด้วยการเก็บตวัอยา่งข้อมลูของจงัหวดัท่ีมีคดีมากท่ีสดุเป็น 60 ตวัอยา่ง ดงัตารางท่ี 3.2 
3
 รายละเอียด ดงั ภาคผนวก จ ยอดคงค้างดําเนินการบงัคบัคดีแพง่ กรมบงัคบัคดี ประจําเดือนมีนาคม 2555 หน้า 8-20 
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3.2  เกณฑ์ในการคัดกรองข้อมูล 

เกณฑ์ของสถานะทรัพย์สิน ท่ีมีเง่ือนไข ไม่มีภาระจํานอง, ติดจํานองโจทย์ และติดจํานองผู้ อ่ืน 

มีเกณฑ์คดัเลือกดงัตารางท่ี 3.3  

ตารางที่ 3.3 แสดงการคัดเลือกกลุ่มตวัอย่าง และจาํนวนกลุ่มตวัอย่าง จากวิธีขาย 

รายการ เงื่อนไข หมายเหตุ 

สถานะ 

ไม่มีภาระจาํนอง ใช่ 

ติดจาํนองโจทย์ ใช่ 

ติดจาํนองผู้อ่ืน ไม่พิจารณา 

วิธีขาย 

ปลอดการจาํนอง ใช่ 

การจาํนองติดไป ไม่พิจารณา 

ไม่มีภาระผูกพัน - 

อ่ืนๆ - 

 

เกณฑ์ระยะเวลาของชดุข้อมลูท่ีจะนํามาพิจารณา คือ ทรัพย์ท่ีมีขายทอดตลาดในช่วงระหว่าง 

ไตรมาสท่ี 2 ปี พ.ศ. 2550 - ไตรมาสท่ี 1 ปี พ.ศ. 2554  ดงัตารางท่ี 3.4 

 

ตารางที่ 3.4 แสดงการคัดเลือกกลุ่มตวัอย่าง และจาํนวนกลุ่มตวัอย่าง จากช่วงเวลาของการขาย 

ปี ไตรมาส 

2554 ไตรมาส 1 

2553 ไตรมาส 1 – 4 

2552 ไตรมาส 1 – 4 

2551 ไตรมาส 1 – 4 

2550 ไตรมาส 2 – 4 
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เกณฑ์เอกสารสทิธ์ิท่ีดนิของชดุข้อมลูท่ีจะนํามาพิจารณา ดงัตารางท่ี 3.5 

ตารางที่ 3.5 แสดงเกณฑ์ในการพจิารณาเอกสารสิทธ์ิที่ดนิ 

เอกสารสิทธ์ิ หมายเหตุ 

โฉนดที่ดิน พิจารณา 

เอกสารอ่ืนๆ ไม่พิจาราณา 

 

เกณฑ์เง่ือนไขของทรัพย์ข้อมลูท่ีจะไมนํ่ามาพิจารณา ดงัตารางท่ี 3.6 

ตารางที่ 3.6 แสดงเกณฑ์เงื่อนไขของทรัพย์ที่จะไม่นํามาพจิารณา 

เงื่อนไข หมายเหตุ 

อายัดทรัพย์ ไม่พิจาราณา 

ปลดจาํนอง ไม่พิจาราณา 

ไถ่ถอนทรัพย์ ไม่พิจาราณา 

 

3.3  ข้อมูลที่ทาํการศกึษา 

 

ในการเก็บข้อมลูทุติยภมูิจากสํานวนของกรมบงัคบัคดีตามจํานวนกลุ่มตวัอย่างท่ีกําหนด ใน

แต่ละพืน้ท่ีจงัหวดัท่ีได้ทําการศึกษา มีรายการท่ีจดัเก็บดงัตารางในภาคผนวก ก รายละเอียดการจดัเก็บ

ข้อมลู หน้าท่ี 8 -1 และแสดงผล ออกมาในดงัแสดง ในบทท่ี 4 ผลการศกึษา 

 

3.4  สมมตฐิานที่ใช้ในงานวิจัยและการหาความสัมพันธ์ของราคา 

ขัน้ตอนการหาความสมัพนัธ์ของราคาโดยการนําราคาซือ้ขายจริงจากการขายทอดตลาด ผ่าน

การกรองข้อมลูโดยแยกตามประเภทของกลุ่มทรัพย์ มาทําการเปรียบเทียบและหาความสมัพนัธ์ โดยใช้

เคร่ืองมือทางสถิต ิโดยมีรายการดงัตอ่ไปนี ้
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1) ราคาซือ้ขายจริงจากการขายทอดตลาดแบ่งตามประเภททรัพย์ กบั ราคาประเมินสงูสดุ ของ

กรมบงัคบัคดีโดยนิตกิร หรือ กองวางทรัพย์  

2) ราคาซือ้ขายจริงจากการขายทอดตลาดแบ่งตามประเภททรัพย์ กบั ราคาตลาด โดยอ้างอิง
จาก ราคาประเมินของกองวางทรัพย์ หรือการสุ่มประเมินด้วยวิธีการท่ีเหมาะสมกบัทรัพย์สิน
ท่ีทําการประเมินค่า 

3) ราคาประเมินของกรมบงัคบัคดี โดยนิติกร หรือ กองวางทรัพย์ กบั ราคาตลาด โดยอ้างอิง
จาก ราคาประเมินของกองวางทรัพย์ หรือการสุ่มประเมินด้วยวิธีการท่ีเหมาะสมกบัทรัพย์สิน
ท่ีทําการประเมินค่า 

 

การหาความสมัพนัธ์ของราคาขายทอดตลาดของกรมบงัคบัคดี กบั ราคาตลาดภายนอกของ

ทัง้ 3 สว่น นัน้เพ่ือการตรวจสอบ ให้ได้ราคาขายทอดตลาดท่ีเหมาะสม แสดงได้ดงัแผนภาพท่ี 3.1 

 

แผนภาพที่ 3.1 แสดงการหาความสัมพันธ์ของราคาขายทอดตลาด 

ราคาประเมนิ และ ราคาตลาด 

 

 

 

 

 

 

 

วิธีการประเมินราคาตลาดของคณะวิจยั ซึ่งจะนําราคาตลาดท่ีได้ มาเปรียบเทียบกับ ราคา

ประเมินทางกรมบงัคบัคดี และ ราคาท่ีซือ้ขายทอดตลาดได้จริง มีวิธีการประเมิน โดยใช้วิธีการประเมินดงันี ้

       Value = Land + (Replacement Cost New - Depreciation) 

MARKET PRICE 

(ราคาตลาดประเมนิโดย

คณะวจัิย) 

Actual Forced Sale  

ราคาซือ้ขายจริงจากการประมูล

ราคาประเมนิของเจ้า

พนักงานบังคับคดี 

(นิตกิร) / (วางทรัพย์) 

หาความสมัพนัธ์ 

หาความสมัพนัธ์ หาความสมัพนัธ์ 
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1) ราคาประเมินท่ีดิน ใช้ราคาประเมินท่ีดินของทางวางทรัพย์เป็นหลกั เน่ืองจาก ทางวางทรัพย์ได้มี
การ อ้างอิงแหลง่ข้อมลูราคาซือ้ขายจริงท่ีมีอยู่ในตลาดและทําการเปรียบเทียบราคา ซื่งถือว่าเป็น
แหลง่ข้อมลูท่ีน่าเช่ือถือได้ และเป็น 1 ในวิธีการประเมิน คือการอนมุานเปรียบเทียบตลาด  

2) Replacement Cost New ใช้บญัชีราคาประเมินก่อสร้างอาคาร ปี พ.ศ. 2551, 2552, 2553 และ 
2554  ของสมาคมผู้ประเมินค่าทรัพย์สินแห่งประเทศไทย (VAT) เน่ืองจากเป็นข้อมลูทีมีการปรับ
ให้ตรงกบัสภาพปัจจบุนัมากท่ีสดุ ตามเอกสารแนบหน้าท่ี 8-3 

3) Accumulated Depreciation ใช้ค่าเส่ือมของทางกรมธนารักษ์ ตามเอกสารแนบหน้าท่ี 8-9
เน่ืองจากเป็นวิธีการคดิคา่เส่ือมสะสม ท่ีมีความใกล้เคียงกบัวิธีการคดิคา่เส่ือมแบบ Reverse Sum 
of Years Digits Method จากการทบทวนวรรณกรรมของ Mark G. Dotzour, 1990 : An 
Empirical Analysis of the Reliability and Precision of the Cost Approach in Residential 
Appraisal ซึง่ได้กลา่วถึงวิธีการคิดคา่เส่ือมของอสงัหาริมทรัพย์ท่ีเหมาะสม คือ Reverse Sum of 
Years Digits Method ซึง่เป็นวิธีการคดิคา่เส่ือมท่ีสะท้อนตอ่การคดิคา่เส่ือมอสงัหาริทรัพย์ของการ
ประเมินโดยวิ ธีต้นทุน  มากกว่าการใช้ค่าเ ส่ือมแบบเส้นตรง  เ น่ืองจากในความเป็นจริง
อสงัหาริมทรัพย์จะไม่ได้เส่ือมเท่าๆกนัตลอดไป โดยท่ีมกัจะเส่ือมน้อย ในปีต้นๆ และ เส่ือมมากขึน้
เม่ืออายอุาคารถึงจดุๆหนึง่ Mark G. Dotzour, (1990) ตามเอกสารแนบหน้าท่ี 8 – 11 

 
 

3.5 ขบวนการวิจยั 

ในการศกึษาวิจยัเพ่ือการตัง้ราคาบงัคบัขายท่ีเหมาะสม โดยการศกึษา อตัราสว่น (Ratio)  ใน

การวิจยั จากความสมัพนัธ์ของปัจจยัตา่งๆท่ีเก่ียวข้อง โดยมี อตัราสว่นในการวิจยั ดงัตอ่ไปนี ้

-   ราคาเคาะขาย / ราคาตัง้ขาย ท่ีขายได้  

-   ราคาเคาะขาย / ราคาประเมินกรมบงัคบัคดี 

-    ราคาเคาะขาย / ราคาประเมินตลาด 

-   ราคาประเมนิกรมบงัคบัคดี / ราคาประเมินตลาด 

-   สดัสว่นราคาตัง้ขาย ท่ีขายได้ 

-   จํานวนครัง้เฉล่ียในการขายทอดตลาด 

-   ระยะเวลาเฉล่ียในการขายทอดตลาด 
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ตารางที่ 3.7 แสดงคาํศัพท์และความหมายที่เก่ียวข้อง 

คาํศัพท์ หมายเหตุ 

ราคาเคาะขาย ราคาท่ีขายทรัพย์ทอดตลาดได้ ณ วนัท่ีทําการขายทอดตลาดทรัพย์ 

ราคาตัง้ขาย ราคาตัง้ขายท่ีคิดลด จากราคาประเมินของวางทรัพย์ หรือ เจ้า
พนกังานนิติกร ซึ่งราคาตัง้ขายประกอบด้วย ราคาท่ีคิดลด 80% , 
50%  และอ่ืนๆ อาทิ ราคาผกูพนั  โดยจะใช้ราคาตัง้ขายครัง้ท่ีทําการ
ขายทรัพย์ทอดตลาดได้ 

ราคาประเมินกรมบังคับ
คดี 

ราคาท่ีประเมินโดยเจ้าพนกังานกรมบงัคบัคดี หรือ ราคาประเมินของ
สํานกังานวางทรัพย์กลาง  ซึ่งเป็นราคาสงูสดุของฝ่ายใดฝ่ายหนึ่ง มา
เป็นราคาประเมินทรัพย์ เพ่ือนําไปคิดลดเป็นราคาตัง้ขายทรัพย์
ทอดตลาด 

ราคาประเมินตลาด ราคาตลาดท่ีประเมินโดยท่ีปรึกษา ใช้วิธีหลกัการประเมินดงันี ้

 Value = Land + (Replacement Cost New –  Accumulated 

                           Depreciation) 

มลูค่าทรัพย์สิน = มลูค่าตลาดท่ีดินเปล่า+(ต้นทุนค่าก่อสร้าง 

                                           ทดแทนใหม่ – ค่าเส่ือมสะสม)  

สัดส่วนราคาตัง้ ที่ขายได้ สดัส่วนของราคาตัง้ขายเฉล่ียท่ีสามารถขายทรัพย์ทอดตลาดได้ 

จาํนวนครัง้เฉล่ียในการ
ขายทอดตลาด 

จํานวนครัง้เฉลี่ย นบัจากการขายทอดตลาดในครัง้แรก จนถึง ครัง้ท่ี
ขายทรัพย์ทอดตลาดได้ ตามประกาศเจ้าพนกังานบงัคบัคดี กรม
บงัคบัคดี เร่ืองขายทอดตลาดท่ีดิน / ท่ีดินพร้อมสิ่งปลกูสร้าง / ห้อง
ชุด   

ระยะเวลาเฉล่ียในการ
ขายทอดตลาด 

ระยะเวลาเฉล่ียเป็นจํานวนปีตัง้แต่วนัท่ีเจ้าพนกังานบงัคบัคดีทําการ
ประเมินทรัพย์สิน จนถึงระยะเวลาท่ีขายทรัพย์ทอดตลาด 
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บทที่ 4 

แนวทางการสรุปผลการศกึษา 

(Work Study – Results Method) 

 

4.1 กรณีในการสรุปผลการศึกษา 

ผลการศกึษาโครงการวิจยั เร่ืองการกําหนดราคาบงัคบัขายทอดตลาดทรัพย์สิน แบง่ผลสรุป

การศกึษาออกเป็น 2 กรณีดงัรายละเอียดตอ่ไปนี ้

ตารางที่ 4.1 แสดงกรณีในการสรุปผลการศึกษา  

กรณี รายละเอียด เงื่อนไข หมายเหตุ 
1 ผลสรุปการศกึษา กรณี

ทกุตวัอยา่ง (Case : All 
Samples) 

- อ้างอิงราคาประเมินคา่ก่อสร้าง โดยสมาคมผู้
ประเมินคา่ทรัพย์สนิแห่งประเทศไทย (VAT) โดย
ใช้ ราคาปานกลาง ตามประเภทของทรัพย์สนิใน
การประเมนิคา่ก่อสร้าง 

- ไมกํ่าหนดเง่ือนไขระยะเวลา  

ดงัรายละเอียด 
บทท่ี 5 

2 ผลสรุปการศกึษา กรณี
ตวัอยา่งระยะเวลา 2 ปี 
(Case : 2 Year Time 
Period) 

- อ้างอิงราคาประเมินคา่ก่อสร้าง โดยสมาคมผู้
ประเมินคา่ทรัพย์สนิแห่งประเทศไทย (VAT) โดย
ใช้ ราคาสงู ตามประเภทของทรัพย์สนิในการ
ประเมินคา่ก่อสร้าง 

- กําหนดเง่ือนไขระยะเวลา ภายใน 2 ปี นบัตัง้แต่
วนัทําการประเมินทรัพย์ จนถึง การขาย
ทอดตลาดทรัพย์ เพ่ือลดความคลาดเคล่ือนของ
มลูคา่ทรัพย์ จากมลูคา่ของเงินตามระยะเวลา 
(Time Value of Money) และ การคดิลดคา่
เส่ือมของสิง่ปลกูสร้าง 

ดงัรายละเอียด 
บทท่ี 6 
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4.2 จาํนวนกลุ่มตวัอย่างในการศึกษา 

 

จํานวนกลุม่ตวัอยา่งในรายงานฉบบัสมบรูณ์ (FINAL REPORT) ประกอบด้วยรายละเอียด ดงั

ตารางท่ี 4.2 

 

ตารางที่ 4.2 จาํนวนกลุ่มตวัอย่างรายงานฉบับสมบูรณ์  

 

ที่ดนิ 

ที่ดนิพร้อมส่ิงปลูกสร้าง 

ห้องชุด 
ที่อยู่อาศัย
แนวราบ 

อาคาร
พาณิชย์ 

อพาร์
ทเมนท์, 
โกดงั, 
โรงงาน 

จังหวัดที่มี
คดมีาก 
ที่สุด 

กรุงเทพมหานคร 
สาํนักงานเขตง
(ตล่ิงชัน, มีนบุรี) 
และสมุทรปราการ 

40 80 53 4 90 

จังหวัดที่มี
คดน้ีอย 
ที่สุด 

จังหวัดอ่ืนๆ 43 80 18 - - 

รวม 83 235 90 
จาํนวนรวมทัง้สิน้ 408 ตวัอย่าง 

 
 ตารางท่ี 4.2 แสดงจํานวนกลุม่ตวัอย่างทรัพย์ขายทอดตลาดท่ีนํามาวิเคราะห์ จํานวนรวมทัง้หมด 
408 ตวัอย่าง ประกอบด้วย ท่ีดินเปลา่ 83 ตวัอย่าง ท่ีดินพร้อมสิ่งปลกูสร้าง 235 ตวัอย่าง และ ห้องชดุ 90 
ตวัอยา่ง 
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บทที่ 5 

ผลการศกึษากรณีทุกตวัอย่าง  

(Work Study – Results Case : All Samples) 

 

5.1  ผลการศึกษาโดยภาพรวม กรณีทุกตวัอย่าง (Case : All Samples) 

 

5.1.1 การเปรียบเทียบความสมัพนัธ์ระหวา่ง ราคาเคาะขาย, ราคาประเมินกรมบงัคบัคดี และ ราคา

ประเมินตลาด โดยภาพรวม กรณีทกุตวัอยา่ง (Case : All Samples)  

 

ตารางที่ 5.1 การเปรียบเทยีบความสัมพันธ์ระหว่าง ราคาเคาะขาย, ราคาประเมินกรมบังคับคด ี

และ ราคาประเมินตลาด โดยภาพรวม กรณีทุกตวัอย่าง (Case : All Samples) 

รวมทัง้หมด 

ราคาเคาะขาย  
/  

ราคาประเมนิ 
กรมบังคับคด ี

ราคาเคาะขาย 
 /  

ราคาประเมนิตลาด 

ราคาประเมนิ  
กรมบังคับด ี

 / 
 ราคาประเมนิตลาด 

Average 1.01 1.48 1.32 

Standard deviation 0.81 1.17 0.82 

Max 11.08 8.24 6.01 

Min 0.30 0.21 0.4 
 

จากตารางท่ี 5.1  การเปรียบเทียบความสมัพนัธ์ระหวา่ง ราคาเคาะขาย, ราคาประเมินกรม

บงัคบัคดี และ ราคาประเมนิตลาด โดยภาพรวม กรณีทกุตวัอยา่ง (Case : All Samples) มีรายละเอียด

ดงันี ้

1) ราคาเคาะขาย / ราคาประเมินกรมบงัคบัคดี  มีคา่เฉลีย่ อยูท่ี่ 1.01 และคา่ความเบ่ียงเบน
มาตรฐาน  0.81 ซึง่แสดงถึง ราคาเคาะขายนัน้โดยเฉล่ีย สงูกวา่ ราคาประเมินกรมบงัคบัคดี
เลก็น้อย ประมาณร้อยละ 1  
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2) ราคาเคาะขาย / ราคาประเมินตลาด  มีคา่เฉลี่ย อยูท่ี่ 1.48 และคา่ความเบ่ียงเบนมาตรฐาน  1.17 
ซึง่แสดงถึง ราคาขายทรัพย์จากการเคาะขายนัน้โดยเฉล่ีย สงูกวา่ ราคาประเมินตลาดโดยท่ี
ปรึกษา ประมาณร้อยละ 48 

3) ราคาประเมนิกรมบงัคบัคดี / ราคาประเมนิตลาด  มีคา่เฉลี่ย อยูท่ี่ 1.32 และคา่ความเบ่ียงเบน
มาตรฐาน  0.82  ซึง่แสดงถงึ ราคาประเมนิกรมบงัคบัคดีนัน้โดยเฉล่ีย สงูกวา่ ราคาประเมินตลาด
ของท่ีปรึกษา ประมาณร้อยละ 32 

 

5.1.2 การเปรียบเทียบความสมัพนัธ์ระหวา่ง ราคาเคาะขาย, ราคาประเมิน, กรมบงัคบัคดี และ ราคา

ตัง้ขาย ท่ีขายได้ โดยภาพรวม ของกรณีทกุตวัอยา่ง (Case : All Samples)    

 

ตารางที่ 5.2 การเปรียบเทยีบความสัมพันธ์ระหว่าง ราคาเคาะขาย, ราคาประเมินกรมบังคับคด ี 

และ ราคาตัง้ขาย ที่ขายได้ โดยภาพรวม กรณีทกุตวัอย่าง (Case : All Samples)    

รวมทัง้หมด 
ราคาเคาะขาย  

/  
ราคาตัง้ขาย ที่ขายได้  

ราคาตัง้ขาย ที่ขายได้ 
 /  

ราคาประเมนิกรมบังคับคด ี

Average 1.55 0.65 

Standard deviation 0.91 0.25 

Max 12.93 2.74 

Min 0.62 0.17 
 

จากตารางท่ี 5.2  การเปรียบเทียบความสมัพนัธ์ระหวา่ง ราคาเคาะขาย, ราคากรมบงัคบัคดี

และ ราคาตัง้ขาย ท่ีขายได้ โดยภาพรวม ของกรณีทกุตวัอยา่ง (Case : All Samples)     

1) ราคาเคาะขาย / ราคาตัง้ขาย ท่ีขายได้ มีคา่เฉลี่ย อยูท่ี่ 1.55 และคา่ความเบ่ียงเบนมาตรฐาน 0.91 
ซึง่แสดงถึง ราคาเคาะขายนัน้โดยเฉล่ีย สงูกวา่ ราคาตัง้ขาย ท่ีขายได้  ประมาณร้อยละ 55 

2) ราคาตัง้ขาย ท่ีขายได้  / ราคาประเมินกรมบงัคบัคดี มีคา่เฉลี่ย  อยูท่ี่ 0.65 และคา่ความเบ่ียงเบน
มาตรฐาน 0.25 ซึง่แสดงถึง ราคาตัง้ขาย ท่ีขายได้ โดยเฉล่ียจะอยูท่ี่ร้อยละ 65 ของราคาประเมิน
กรมบงัคบัคดี 
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5.1.3 การเปรียบเทียบความสมัพนัธ์ระหวา่ง ราคาประเมินโดยวางทรัพย์ และ ราคาประเมนิโดยนิตกิร 

โดยภาพรวม ของกรณีทกุตวัอยา่ง (Case : All Samples) 

ตารางที่ 5.3 การเปรียบเทยีบความสัมพันธ์ระหว่าง ราคาประเมินโดยวางทรัพย์ และ ราคา

ประเมินโดยนิตกิร โดยภาพรวม กรณีทุกตวัอย่าง (Case : All Samples) 

รวมทัง้หมด 
ราคาประเมนิวางทรัพย์ 

/  
ราคาประเมนินิตกิร    

Average 1.16 

Standard deviation 0.54 

Max 3.07 

Min 0.43 
 

จากตารางท่ี 5.3 การเปรียบเทียบความสมัพนัธ์ระหว่าง ราคาประเมินโดยวางทรัพย์ และ 

ราคาประเมินโดยนิตกิร โดยภาพรวม กรณีทกุตวัอยา่ง (Case : All Samples) มีคา่เฉล่ียของ ราคาประเมิน

วางทรัพย์ / ราคาประเมินนิติกร อยู่ท่ี 1.16 และมีคา่เบ่ียงเบนมาตรฐาน  0.54 ซึง่แสดงถึง ราคาท่ีประเมิน

ได้จากวางทรัพย์โดยเฉล่ีย สงูกวา่ ราคาประเมินโดยนิตกิรเลก็น้อยอยูท่ี่ ร้อยละ 16   
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5.1.4 จํานวนครัง้เฉลี่ยในการขายทอดตลาด และระยะเวลาเฉล่ียในการขายทอดตลาด โดยภาพรวม 

ของกรณีทกุตวัอยา่ง (Case : All Samples)   

 

ตารางที่ 5.4 จาํนวนครัง้เฉล่ียในการขายทอดตลาด และระยะเวลาเฉล่ียในการขายทอดตลาด 

โดยภาพรวม กรณีทุกตวัอย่าง (Case : All Samples) 

รวมทัง้หมด 
จาํนวนครัง้เฉล่ีย 

ในการขายทอดตลาด 
ระยะเวลาเฉล่ีย ในการขาย

ทอดตลาด 

Average 3.79 1.90 

Standard deviation 4.38 2.00 

Max 30.00 12.00 

Min 1.00 ภายใน 1 ปี 
 

จากตารางท่ี 5.4 จํานวนครัง้เฉล่ียในการประมลูและขายทรัพย์ทอดตลาดได้อยู่ท่ี 3.79 ครัง้ 

และมีจํานวนครัง้ท่ีขายทอดตลาดนานท่ีสดุอยูท่ี่ 30 ครัง้ และ ขายทอดตลาดเร็วท่ีสดุอยูท่ี่ 1 ครัง้  

ระยะเวลาเฉลี่ยในการขายทอดตลาดได้ มีคา่เฉลี่ยอยู่ท่ี 1.9 ปี และมีระยะห่างนานท่ีสดุอยู่ท่ี 

12 ปี 
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5.2  ผลการศึกษาทรัพย์ประเภทที่ดนิเปล่า กรณีทุกตวัอย่าง (Case : All Samples) 

 

5.2.1 การเปรียบเทียบความสมัพนัธ์ระหวา่ง ราคาเคาะขาย, ราคาประเมินกรมบงัคบัคดี และ ราคา

ประเมินตลาด โดยทรัพย์ประเภทท่ีดนิเปลา่ กรณีทกุตวัอยา่ง (Case : All Samples) 

 

ตารางที่ 5.5 การเปรียบเทยีบความสัมพันธ์ระหว่าง ราคาเคาะขาย, ราคาประเมินกรมบังคับคดี

และ ราคาประเมินตลาด โดยทรัพย์ประเภทที่ดนิเปล่า กรณีทกุตวัอย่าง (Case : All 

Samples) 

รวมทัง้หมด 

ราคาเคาะขาย  
/  

ราคาประเมนิ  
กรมบังคับคด ี  

ราคาเคาะขาย 
 /  

ราคาประเมนิตลาด4 

ราคาประเมนิ  
กรมบังคับคด ี

 / 
 ราคาประเมนิตลาด5 

Average 1.11 N/A N/A 

Standard deviation 1.06 N/A N/A 

Max 8.75 N/A N/A 

Min 0.50 N/A N/A 
 

จากตารางท่ี 5.5  การเปรียบเทียบความสมัพนัธ์ระหวา่ง ราคาเคาะขาย, ราคากรมบงัคบัคดี 

และ ราคาประเมินตลาด โดยทรัพย์ประเภทท่ีดนิเปลา่ มีรายละเอียดดงันี ้

1) ราคาเคาะขาย / ราคาประเมิน กรมบงัคบัคดี มีคา่เฉลี่ย อยูท่ี่ 1.11 และคา่ความเบ่ียงเบน
มาตรฐาน  1.06 ซึง่แสดงถึง ราคาเคาะขาย นัน้โดยเฉล่ีย สงูกวา่ ราคาประเมนิกรมบงัคบัคดี
ประมาณร้อยละ 11%  

  

                                                  
4
 ราคาเคาะขาย / ราคาประเมินตลาด ของทรัพย์ประเภทท่ีดินเปลา่ ไม่มีข้อมลูแสดงเน่ืองจาก ราคาประเมินตลาดใช้ชดุข้อมลูเดียวกนักบั 

ราคาประเมินของกรมบงัคบัดคี   
5
 ราคาประเมิน กรมบงัคบัคดี / ราคาประเมินตลาด ของทรัพย์ประเภทท่ีดินเปลา่ ไม่มีข้อมลูแสดงเน่ืองจาก ราคาประเมินตลาดใช้ชดุ

ข้อมลูเดียวกนักบั ราคาประเมินของกรมบงัคบัดคี 
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5.2.2 การเปรียบเทียบความสมัพนัธ์ระหวา่ง ราคาเคาะขาย, ราคาประเมินกรมบงัคบัคดี และ ราคา

ตัง้ ท่ีขายได้ โดยทรัพย์ประเภทท่ีดนิเปลา่ กรณีทกุตวัอยา่ง (Case : All Samples)   

ตารางที่ 5.6 การเปรียบเทยีบความสัมพันธ์ระหว่าง ราคาเคาะขาย, ราคาประเมินกรมบังคับคด ี 

และ ราคาตัง้ขาย ที่ขายได้ โดยทรัพย์ประเภททิ่ดนิเปล่ากรณีทุกตวัอย่าง (Case : All 
Samples) 

รวมทัง้หมด 

ราคาเคาะขาย 
/  

ราคาตัง้ขาย ที่ขายได้ 
  

ราคาตัง้ขาย ที่ขายได้    
 /  

ราคาประเมนิกรมบังคับคด ี

Average 1.55 0.71 

Standard deviation 1.09 0.35 

Max 9.33 2.74 

Min 0.62 0.22 
 

จากตารางท่ี 5.6  การเปรียบเทียบความสมัพนัธ์ระหวา่ง ราคาเคาะขาย, ราคาประเมินกรม

บงัคบัคดี และ ราคาตัง้ขาย ท่ีขายได้ โดยทรัพย์ประเภทท่ีดนิเปลา่ ของกรณีทกุตวัอยา่ง (Case : All 

Samples)     

1) ราคาเคาะขาย / ราคาตัง้ขาย ท่ีขายได้ มีคา่เฉลี่ย อยูท่ี่ 1.55 และคา่ความเบ่ียงเบนมาตรฐาน 1.09 
ซึง่แสดงถึง ราคาเคาะขายนัน้โดยเฉล่ีย สงูกวา่ ราคาตัง้ขาย ท่ีขายได้  ประมาณร้อยละ 55 

2) ราคาตัง้ขาย ท่ีขายได้ / ราคาประเมินกรมบงัคบัคดี มีคา่เฉลี่ย อยูท่ี่ 0.71 และคา่ความเบ่ียงเบน
มาตรฐาน 0.35 ซึง่แสดงถึง ราคาตัง้ขาย ท่ีขายได้ โดยเฉล่ียจะอยูท่ี่ร้อยละ 71 ของราคาประเมิน
กรมบงัคบัคดี 
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5.2.3 จํานวนครัง้เฉลี่ยในการขายทอดตลาด และระยะเวลาเฉล่ียในการขายทอดตลาด โดยทรัพย์

ประเภทท่ีดนิเปลา่ ของกรณีทกุตวัอยา่ง (Case : All Samples) 

 

ตารางที่ 5.7 จาํนวนครัง้เฉล่ียในการขายทอดตลาด และระยะเวลาเฉล่ียในการขายทอดตลาด 

โดยทรัพย์ประเภทที่ดนิเปล่า กรณีทุกตวัอย่าง (Case : All Samples) 

รวมทัง้หมด 
จาํนวนครัง้เฉล่ีย 

ในการขายทอดตลาด 
ระยะเวลาเฉล่ียในการทอดตลาด 

Average 2.95 1.78 

Standard deviation 3.94 2.27 

Max 30.00 12.00 

Min 1.00 ภายใน 1 ปี 
 

จากตารางท่ี 5.7 จํานวนครัง้เฉล่ียในการประมลูและขายทรัพย์ทอดตลาดได้อยู่ท่ี 2.95 ครัง้ 

จากจํานวนตวัอยา่งทัง้หมด 69 ตวัอยา่ง และมีจํานวนครัง้ท่ีขายทอดตลาดนานท่ีสดุอยูท่ี่ 30 ครัง้ และ ขาย

ทอดตลาดเร็วท่ีสดุอยูท่ี่ 1 ครัง้  

ระยะเวลาเฉล่ียตัง้แตว่นัท่ีประเมินทรัพย์ ถึง วนัท่ีขายทรัพย์ทอดตลาดได้ มีคา่เฉลี่ยอยู่ท่ี 1.78 

ปี และมีระยะห่างนานท่ีสดุอยูท่ี่ 12 ปี 

 

5.3  ผลการศึกษาทรัพย์ประเภทที่ดนิพร้อมส่ิงปลูกสร้าง (ที่อยู่อาศัยแนวราบ)  

      กรณีทุกตวัอย่าง (Case : All Samples) 

 

5.3.1 การเปรียบเทียบความสมัพนัธ์ระหวา่ง ราคาเคาะขาย, ราคาประเมินกรมบงัคบัคดี และ ราคา

ประเมินตลาด โดยทรัพย์ประเภทท่ีดนิพร้อมสิง่ปลกูสร้าง (ท่ีอยูอ่าศยัแนวราบ) กรณีทกุ

ตวัอยา่ง (Case : All Samples) 
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ตารางที่ 5.8 การเปรียบเทยีบความสัมพันธ์ระหว่าง ราคาเคาะขาย, ราคาประเมินกรมบังคับคด ี

และ ราคาประเมินตลาด โดยทรัพย์ประเภทที่ดนิพร้อมส่ิงปลูกสร้าง (ที่อยู่อาศัย

แนวราบ) กรณีทุกตวัอย่าง (Case : All Samples) 

รวมทัง้หมด 

ราคาเคาะขาย 
/  

ราคาประเมนิ  
กรมบังคับคด ี  

ราคาเคาะขาย 
 /  

ราคาประเมนิตลาด 

ราคาประเมนิ  
กรมบังคับคด ี

 / 
 ราคาประเมนิตลาด 

Average 1.08 1.32 1.23 

Standard deviation 0.89 0.86 0.67 

Max 11.08 5.31 4.55 

Min 0.50 0.31 0.57 
 

จากตารางท่ี 5.8  การเปรียบเทียบความสมัพนัธ์ระหวา่ง ราคาเคาะขาย, ราคาประเมินกรม

บงัคบัคดี และ ราคาประเมนิตลาด โดยทรัพย์ประเภทท่ีดนิพร้อมสิง่ปลกูสร้าง (ท่ีอยูอ่าศยัแนวราบ) กรณี

ทกุตวัอยา่ง (Cse: All Samples) มีรายละเอียดดงันี ้

1) ราคาเคาะขาย / ราคาประเมินกรมบงัคบัคดี  มีคา่เฉลีย่อยูท่ี่ 1.08 และคา่ความเบ่ียงเบน
มาตรฐาน 0.89 ซึง่แสดงถึง ราคาเคาะขายนัน้โดยเฉล่ีย สงูกวา่ ราคาประเมินกรมบงัคบัคดี 
ประมาณร้อยละ 8  

2) ราคาเคาะขาย / ราคาประเมินตลาด  มีคา่เฉลี่ย อยูท่ี่ 1.32 และคา่ความเบ่ียงเบนมาตรฐาน  0.86 
ซึง่แสดงถึง ราคาเคาะขาย นัน้โดยเฉล่ีย สงูกวา่ ราคาประเมินตลาดโดยท่ีปรึกษา ประมาณร้อยละ 
32 

3) ราคาประเมนิกรมบงัคบัคดี / ราคาประเมนิตลาด  มีคา่เฉลี่ย อยูท่ี่ 1.23  และคา่ความเบ่ียงเบน
มาตรฐาน  0.67 ซึง่แสดงถึง ราคาประเมนิกรมบงัคบัคดีนัน้โดยเฉล่ีย สงูกวา่ ราคาประเมินตลาด
ของท่ีปรึกษา ประมาณร้อยละ 23 
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5.3.2 การเปรียบเทียบความสมัพนัธ์ระหวา่ง ราคาเคาะขาย, ราคาประเมินกรมบงัคบัคดี และ ราคา

ตัง้ขาย ท่ีขายได้ โดยทรัพย์ประเภทท่ีดนิพร้อมสิง่ปลกูสร้าง (ท่ีอยูอ่าศยัแนวราบ) กรณีทกุ

ตวัอยา่ง (Case : All Samples) 

 

ตารางที่ 5.9 การเปรียบเทยีบความสัมพันธ์ระหว่าง ราคาเคาะขาย, ราคาประเมินกรมบังคับคด ี

และ ราคาตัง้ขาย ที่ขายได้ โดยทรัพย์ประเภทที่ดนิพร้อมส่ิงปลูกสร้าง (ที่อยู่อาศัย

แนวราบ) กรณีทุกตวัอย่าง (Case : All Samples)   

รวมทัง้หมด 
ราคาเคาะขาย  

/  
ราคาตัง้ขาย ที่ขายได้    

ราคาตัง้ครัง้ขาย ที่ขายได้    
 /  

ราคาประเมนิกรมบังคับคด ี

Average 1.64 0.66 

Standard deviation 1.06 0.19 

Max 12.93 1.46 

Min 1.00 0.40 
 

จากตารางท่ี 5.9  การเปรียบเทียบความสมัพนัธ์ระหวา่ง ราคาเคาะขาย, ราคาประเมินกรม

บงัคบัคดี และ ราคาตัง้ขาย ท่ีขายได้ โดยทรัพย์ประเภทท่ีดนิพร้อมสิง่ปลกูสร้าง (ท่ีอยูอ่าศยัแนวราบ) กรณี

ทกุตวัอยา่ง (Case : All Samples)    

1) ราคาเคาะขาย / ราคาตัง้ขาย ท่ีขาย มีคา่เฉล่ีย อยูท่ี่ 1.64 และคา่ความเบ่ียงเบนมาตรฐาน  1.06  
ซึง่แสดงถึง ราคาเคาะขายนัน้โดยเฉล่ีย สงูกวา่ ราคาตัง้ขาย ท่ีขายได้ ประมาณร้อยละ 64 

2) ราคาตัง้ขาย ท่ีขายได้ / ราคาประเมินกรมบงัคบัคดี มีคา่เฉลี่ย อยูท่ี่ 0.66  และคา่ความเบ่ียงเบน
มาตรฐาน 0.19 ซึง่แสดงถึง ราคาตัง้ขาย ท่ีขายได้ โดยเฉล่ียจะอยูท่ี่ร้อยละ 66 ของราคาประเมิน
กรมบงัคบัคดี 
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5.3.3 การเปรียบเทียบความสมัพนัธ์ระหวา่ง ราคาประเมินโดยวางทรัพย์ และ ราคาประเมนิโดยนิตกิร 

โดยทรัพย์ประเภทท่ีดนิพร้อมสิง่ปลกูสร้าง (ท่ีอยูอ่าศยัแนวราบ) กรณีทกุตวัอยา่ง (Case : All 

Samples) 

 

ตารางที่ 5.10 การเปรียบเทยีบความสัมพันธ์ระหว่าง ราคาประเมินโดยวางทรัพย์ และ ราคา

ประเมินโดยนิตกิร โดยทรัพย์ประเภทที่ดนิพร้อมส่ิงปลูกสร้าง (ที่อยู่อาศัยแนวราบ) 

กรณีทกุตวัอย่าง (Case : All Samples) 

รวมทัง้หมด 
ราคาประเมนิวางทรัพย์ 

/  
ราคาประเมนินิตกิร    

Average 1.15 

Standard deviation 0.49 

Max 2.15 

Min 0.51 
 

จากตารางท่ี 5.10 การเปรียบเทียบความสมัพนัธ์ระหว่าง ราคาประเมินโดยวางทรัพย์ และ 

ราคาประเมินโดยนิติกร โดยทรัพย์ประเภทท่ีดินพร้อมสิ่งปลกูสร้าง (ท่ีอยู่อาศยัแนวราบ) มีค่าเฉลี่ยของ 

ราคาประเมินวางทรัพย์ / ราคาประเมินนิติกร อยู่ท่ี 1.15 และมีค่าเบี่ยงเบนมาตรฐาน 0.49 ซึง่แสดงถึง 

ราคาท่ีประเมินได้จากวางทรัพย์โดยเฉล่ีย สงูกวา่ ราคาประเมินโดยนิตกิรเลก็น้อยอยูท่ี่ ร้อยละ 15   
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5.3.4 จํานวนครัง้เฉลี่ยในการขายทอดตลาด และระยะเวลาเฉล่ียในการขายทอดตลาด โดยทรัพย์

ประเภทท่ีดนิพร้อมสิง่ปลกูสร้าง (ท่ีอยูอ่าศยัแนวราบ) กรณีทกุตวัอยา่ง (Case : All Samples) 

 

ตารางที่ 5.11 จาํนวนครัง้เฉล่ียในการขายทอดตลาด และระยะเวลาเฉล่ียในการขายทอดตลาด 

โดยทรัพย์ประเภทที่ดนิพร้อมส่ิงปลูกสร้าง (ที่อยู่อาศัยแนวราบ) กรณีทกุตวัอย่าง 

(Case : All Samples) 

รวมทัง้หมด 
จาํนวนครัง้เฉล่ีย 

ในการขายทอดตลาด 
ระยะเวลาเฉล่ียในการขาย

ทอดตลาด 

Average 3.06 1.60 

Standard deviation 2.92 1.82 

Max 22.00 10.00 

Min 1.00 ภายใน 1 ปี 
 

จากตารางท่ี 5.11 จํานวนครัง้เฉลี่ยในการประมลูและขายทรัพย์ทอดตลาดได้อยู่ท่ี 3.06 ครัง้ 

และมีจํานวนครัง้ท่ีขายทอดตลาดนานท่ีสดุอยูท่ี่ 22 ครัง้ และ ขายทอดตลาดเร็วท่ีสดุอยูท่ี่ 1 ครัง้  

ระยะเวลาเฉล่ียในการขายทอดตลาด มีคา่เฉลี่ยอยู่ท่ี 1.60ปี และมีระยะห่างนานท่ีสดุอยู่ท่ี 10 

ปี 

 

5.4  ผลการศึกษาทรัพย์ประเภทที่ดนิพร้อมส่ิงปลูกสร้าง (อาคารพาณิชย์) กรณีทุกตวัอย่าง (Case 

: All Samples) 

5.4.1 การเปรียบเทียบความสมัพนัธ์ระหวา่ง ราคาเคาะขาย, ราคาประเมินกรมบงัคบัคดี และ ราคา

ประเมินตลาด โดยทรัพย์ประเภทท่ีดนิพร้อมสิง่ปลกูสร้าง (อาคารพาณิชย์) กรณีทกุตวัอยา่ง 

(Case : All Samples) 
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ตารางที่ 5.12 การเปรียบเทยีบความสัมพันธ์ระหว่าง ราคาเคาะขาย, ราคาประเมินกรมบังคับคด ี

และ ราคาประเมินตลาด โดยทรัพย์ประเภทที่ดนิพร้อมส่ิงปลูกสร้าง (อาคารพาณิชย์) 

กรณีทกุตวัอย่าง (Case : All Samples) 

รวมทัง้หมด 

ราคาเคาะขาย  
/  

ราคาประเมนิ  
กรมบังคับคด ี  

ราคาเคาะขาย 
 /  

ราคาประเมนิตลาด 

ราคาประเมนิ  
กรมบังคับคด ี

 / 
 ราคาประเมนิตลาด 

Average 1.17 1.75 1.46 

Standard deviation 0.67 1.53 1.01 

Max 4.81 8.24 6.01 

Min 0.50 0.21 0.42 
 

จากตารางท่ี 5.12  การเปรียบเทียบความสมัพนัธ์ระหวา่ง ราคาเคาะขาย, ราคาประเมิน กรม

บงัคบัคดี และ ราคาประเมนิตลาด โดยทรัพย์ประเภทท่ีดนิพร้อมสิง่ปลกูสร้าง (อาคารพาณิชย์) กรณีทกุ

ตวัอยา่ง (Case : All Samples) มีรายละเอียดดงันี ้

1) ราคาเคาะขาย / ราคาประเมิน กรมบงัคบัคดี มีคา่เฉลี่ย อยูท่ี่ 1.17 และคา่ความเบ่ียงเบน
มาตรฐาน 0.67  ซึง่แสดงถึง ราคาเคาะขายนัน้โดยเฉล่ีย สงูกวา่ ราคาประเมินกรมบงัคบัคดี 
ประมาณร้อยละ 17  

2) ราคาเคาะขาย / ราคาประเมินตลาด  มีคา่เฉลี่ย อยูท่ี่ 1.75 และคา่ความเบ่ียงเบนมาตรฐาน 1.53  
ซึง่แสดงถึง ราคาเคาะขายนัน้โดยเฉล่ีย สงูกวา่ ราคาประเมินตลาดโดยท่ีปรึกษา ประมาณร้อยละ 
75 

3) ราคาประเมนิ กรมบงัคบัคดี  / ราคาประเมนิตลาด มีคา่เฉล่ียอยูท่ี่ 1.46  และคา่ความเบ่ียงเบน
มาตรฐาน 1.01  ซึง่แสดงถึง ราคาประเมนิกรมบงัคบัคดีนัน้โดยเฉลี่ย สงูกวา่ ราคาประเมินตลาด
ของท่ีปรึกษา ประมาณร้อยละ 46 
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5.4.2 การเปรียบเทียบความสมัพนัธ์ระหวา่ง ราคาเคาะขาย, ราคาประเมินกรมบงัคบัคดี และ ราคา

ตัง้ขาย ท่ีขายได้ โดยทรัพย์ประเภทท่ีดนิพร้อมสิง่ปลกูสร้าง (อาคารพาณิชย์) กรณีทกุตวัอยา่ง 

(Case : All Samples) 

 

ตารางที่ 5.13 การเปรียบเทยีบความสัมพันธ์ระหว่าง ราคาเคาะขาย , ราคาประเมินกรมบังคับคดี

และ ราคาตัง้ขาย ที่ขายได้ โดยทรัพย์ประเภทที่ดนิพร้อมส่ิงปลูกสร้าง (อาคาร

พาณิชย์) กรณีทุกตวัอย่าง (Case : All Samples) 

รวมทัง้หมด 
ราคาเคาะขาย  

/  
ราคาตัง้ขาย ที่ขายได้    

ราคาตัง้ครัง้ขาย ที่ขายได้ 
 /  

ราคาประเมนิกรมบังคับคด ี

Average 1.66 0.72 

Standard deviation 0.77 0.28 

Max 4.76 1.68 

Min 0.84 0.50 
 

จากตารางท่ี 5.13  การเปรียบเทียบความสมัพนัธ์ระหวา่ง ราคาเคาะขาย, ราคาประเมิน กรม

บงัคบัคดี และ ราคาตัง้ขาย ท่ีขายได้ โดยทรัพย์ประเภทท่ีดนิพร้อมสิง่ปลกูสร้าง (อาคารพาณิชย์) กรณีทกุ

ตวัอยา่ง (Case : All Samples)     

1) ราคาเคาะขาย  / ราคาตัง้ขาย ท่ีขายได้ มีคา่เฉลี่ย อยูท่ี่ 1.66 และคา่ความเบ่ียงเบนมาตรฐาน 

0.77 ซึง่แสดงถึง ราคาเคาะขายนัน้โดยเฉล่ีย สงูกวา่ ราคาตัง้ขาย ท่ีขายได้ ประมาณร้อยละ 66 

2) ราคาตัง้ขาย ท่ีขายได้ / ราคาประเมินกรมบงัคบัคดี มีคา่เฉลี่ย อยูท่ี่ 0.72  และคา่ความเบ่ียงเบน

มาตรฐาน 0.28 ซึง่แสดงถึง ราคาตัง้ขาย ท่ีขายได้ โดยเฉล่ียจะอยูท่ี่ร้อยละ 72 ของราคาประเมิน

กรมบงัคบัคดี 
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5.4.3 การเปรียบเทียบความสมัพนัธ์ระหวา่ง ราคาประเมินโดยวางทรัพย์ และ ราคาประเมนิโดยนิตกิร 

โดยทรัพย์ประเภทท่ีดนิพร้อมสิง่ปลกูสร้าง (อาคารพาณิชย์) กรณีทกุตวัอยา่ง (Case : All 

Samples) 

ตารางที่ 5.14 การเปรียบเทยีบความสัมพันธ์ระหว่าง ราคาประเมินโดยวางทรัพย์ และ ราคา

ประเมินโดยนิตกิร โดยทรัพย์ประเภทที่ดนิพร้อมส่ิงปลูกสร้าง (อาคารพาณิชย์) กรณี

ทุกตวัอย่าง (Case : All Samples) 

รวมทัง้หมด 
ราคาประเมนิวางทรัพย์ 

/  
ราคาประเมนินิตกิร    

Average 1.17 

Standard deviation 0.60 

Max 3.07 

Min 0.43 
 

จากตารางท่ี 5.14 การเปรียบเทียบความสมัพนัธ์ระหว่าง ราคาประเมินโดยวางทรัพย์ และ 

ราคาประเมินโดยนิติกร มีค่าเฉล่ียอยู่ท่ี 1.17 และมีค่าเบ่ียงเบนมาตรฐาน  0.60 ซึง่แสดงถึง ราคาท่ี

ประเมินได้จากวางทรัพย์โดยเฉล่ีย สงูกวา่ ราคาประเมินโดยนิตกิรเลก็น้อยอยูท่ี่ ร้อยละ 17   
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4.5.4 จํานวนครัง้เฉลี่ยในการขายทอดตลาด และระยะเวลาเฉล่ียในการขายทอดตลาด โดยทรัพย์

ประเภทท่ีดนิพร้อมสิง่ปลกูสร้าง (อาคารพาณิชย์) กรณีทกุตวัอยา่ง (Case : All Samples) 
 

ตารางที่ 5.15 จาํนวนครัง้เฉล่ียในการขายทอดตลาด และระยะเวลาเฉล่ียในการขายทอดตลาด 

โดยทรัพย์ประเภทที่ดนิพร้อมส่ิงปลูกสร้าง (อาคารพาณิชย์) กรณีทุกตวัอย่าง (Case : 

All Samples) 

รวมทัง้หมด 
จาํนวนครัง้เฉล่ีย 

ในการขายทอดตลาด 
ระยะเวลาเฉล่ียในการขาย

ทอดตลาด 

Average 2.92 1.99 

Standard deviation 1.93 2.03 

Max 8.00 12.00 

Min 1.00 ภายใน 1 ปี 
 

จากตารางท่ี 5.15 จํานวนครัง้เฉลี่ยในการประมลูและขายทรัพย์ทอดตลาดได้อยู่ท่ี 2.92 ครัง้ 

และมีจํานวนครัง้ท่ีขายทอดตลาดนานท่ีสดุอยูท่ี่ 8 ครัง้ และ ขายทอดตลาดเร็วท่ีสดุอยูท่ี่ 1 ครัง้  

ระยะเวลาเฉล่ียในการขายทอดตลาด มีคา่เฉลี่ยอยูท่ี่ 1.99 ปี และมีระยะห่างนานท่ีสดุอยูท่ี่ 12 

ปี 
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5.5  ผลการศึกษาทรัพย์ประเภทห้องชุด กรณีทุกตวัอย่าง (Case : All Samples)  

 

5.5.1 การเปรียบเทียบความสมัพนัธ์ระหวา่ง ราคาเคาะขาย, ราคาประเมินกรมบงัคบัคดี และ ราคา

ประเมินตลาด โดยทรัพย์ประเภทห้องชดุ กรณีทกุตวัอยา่ง (Case : All Samples) 

 

ตารางที่ 5.16 การเปรียบเทยีบความสัมพันธ์ระหว่าง ราคาเคาะขาย, ราคาประเมินกรมบังคับคด ี

และ ราคาประเมินตลาด โดยทรัพย์ประเภทห้องชุด กรณีทุกตวัอย่าง (Case : All 

Samples) 

รวมทัง้หมด 

ราคาเคาะขาย 
/  

ราคาประเมนิ  
กรมบังคับคด ี  

ราคาเคาะขาย 
 /  

ราคาประเมนิตลาด6 

ราคาประเมนิ  
กรมบังคับคด ี

 / 
 ราคาประเมนิตลาด7 

Average 0.67 N/A N/A 

Standard deviation 0.20 N/A N/A 

Max 1.23 N/A N/A 

Min 0.30 N/A N/A 
 

จากตารางท่ี 5.16  การเปรียบเทียบความสมัพนัธ์ระหวา่ง ราคาเคาะขาย, ราคาประเมินกรม

บงัคบัคดี และ ราคาประเมนิตลาด โดยทรัพย์ประเภทห้องชดุ มีรายละเอียดดงันี ้

1) ราคาเคาะขาย / ราคาประเมินกรมบงัคบัคดี มีคา่เฉลี่ย อยูท่ี่ 0.67 และคา่ความเบ่ียงเบน
มาตรฐาน  0.20  ซึง่แสดงถงึ เคาะขายนัน้โดยเฉล่ีย ต่ํากวา่ อยูท่ี่ร้อย 67 ของราคาประเมินกรม
บงัคบัคดี 

  

                                                  
6
 ราคาเคาะขาย / ราคาประเมินตลาด ของทรัพย์ประเภทห้องชดุ ไมมี่ข้อมลูแสดง เน่ืองจาก ไมมี่ข้อมลูละเอียดเพียงพอสําหรับการ

ประเมินราคาตลาดประเภทห้องชดุ 
7
 ราคาประเมินกรมบงคับัคดี / ราคาประเมินตลาด ของทรัพย์ประเภทห้องชดุ ไมมี่ข้อมลูแสดง เน่ืองจาก ไม่มีข้อมลูละเอียดเพียงพอ

สําหรับการประเมินราคาตลาดประเภทห้องชดุ 
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5.5.2 การเปรียบเทียบความสมัพนัธ์ระหวา่ง ราคาเคาะขาย, ราคาประเมินกรมบงัคบัคดี และ ราคา

ตัง้ขาย ท่ีขายได้ โดยทรัพย์ประเภทห้องชดุ กรณีทกุตวัอยา่ง (Case : All Samples) 

 

ตารางที่ 5.17 การเปรียบเทยีบความสัมพันธ์ระหว่าง ราคาเคาะขาย, ราคาประเมินกรมบังคับคด ี

และ ราคาตัง้ขาย ที่ขายได้ โดยทรัพย์ประเภทห้องชุด กรณีทุกตวัอย่าง (Case : All 

Samples)   

รวมทัง้หมด 
ราคาเคาะขาย  

/  
ราคาตัง้ขาย ที่ขายได้    

ราคาตัง้ขาย ที่ขายได้ 
/  

ราคาประเมนิกรมบังคับคด ี

Average 1.30 0.53 

Standard deviation 0.34 0.13 

Max 2.58 0.86 

Min 1.00 0.17 
 

จากตารางท่ี 5.17  การเปรียบเทียบความสมัพนัธ์ระหวา่ง ราคาเคาะขาย, ราคาประเมินกรม

บงัคบัคดี และ ราคาตัง้ขาย ท่ีขายได้ โดยทรัพย์ประเภทห้องชดุ กรณีทกุตวัอยา่ง (Case : All Samples) 

1) ราคาเคาะขาย / ราคาตัง้ขาย ท่ีขายได้ มีคา่เฉลี่ย  อยูท่ี่ 1.30 และคา่ความเบ่ียงเบนมาตรฐาน  

0.34 ซึง่แสดงถึง ราคาเคาะขายนัน้โดยเฉล่ีย สงูกวา่ ราคาตัง้ขาย ท่ีขายได้ ประมาณร้อยละ 30 

2) ราคาตัง้ขาย ท่ีขายได้ / ราคาประเมิน กรมบงัคบัคดี มีคา่เฉลี่ย อยูท่ี่ 0.53 และคา่ความเบ่ียงเบน

มาตรฐาน 0.13 ซึง่แสดงถึง ราคาตัง้ขาย ท่ีขายได้ โดยเฉล่ียจะอยูท่ี่ร้อยละ 53 ของราคาประเมิน

กรมบงัคบัคดี 
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5.5.3 จํานวนครัง้เฉลี่ยในการขายทอดตลาด และระยะเวลาเฉล่ียในการขายทอดตลาด โดยทรัพย์

ประเภทห้องชดุ กรณีทกุตวัอยา่ง (Case : All Samples) 

 

ตารางที่ 5.18 จาํนวนครัง้เฉล่ียในการขายทอดตลาด และระยะเวลาเฉล่ียในการขายทอดตลาด 

โดยทรัพย์ประเภทห้องชุด กรณีทุกตวัอย่าง (Case : All Samples) 

รวมทัง้หมด 
จาํนวนครัง้เฉล่ีย 

ในการขายทอดตลาด 
ระยะเวลาเฉล่ียในการขาย

ทอดตลาด 

Average 6.54 2.44 

Standard deviation 6.73 1.92 

Max 30.00 12.00 

Min 1.00 ภายใน 1 ปี 
 
 

จากตารางท่ี 5.18 จํานวนครัง้เฉลี่ยในการประมลูและขายทรัพย์ทอดตลาดได้อยู่ท่ี 6.45 ครัง้ 

และมีจํานวนครัง้ท่ีขายทอดตลาดนานท่ีสดุอยูท่ี่ 30 ครัง้ และ ขายทอดตลาดเร็วท่ีสดุอยูท่ี่ 1 ครัง้  

ระยะเวลาเฉล่ียในการขายทอดตลาด มีคา่เฉลี่ยอยู่ท่ี 2.44ปี และมีระยะห่างนานท่ีสดุอยู่ท่ี 12 

ปี 
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บทที่ 6 

ผลการศกึษากรณีตวัอย่างระยะเวลา 2 ปี 

(Work Study – Results Case : 2 Year Time Period) 

 

6.1  ผลการศึกษาโดยภาพรวม กรณีตวัอย่างระยะเวลา 2 ปี (Case : 2 Year Time Period) 

 

6.1.1 การเปรียบเทียบความสมัพนัธ์ระหวา่ง ราคาเคาะขาย, ราคาประเมินกรมบงัคบัคดี และ ราคา

ประเมินตลาด โดยภาพรวม กรณีตวัอยา่งระยะเวลา 2 ปี (Case : 2 Year Time Period)  

 

ตารางที่ 6.1 การเปรียบเทยีบความสัมพันธ์ระหว่าง ราคาเคาะขาย, ราคาประเมินกรมบังคับคด ี

และ ราคาประเมินตลาด โดยภาพรวม กรณีทุกตวัอย่าง (Case : 2 Year Time Period) 

รวมทัง้หมด 

ราคาเคาะขาย  
/  

ราคาประเมนิ 
กรมบังคับคด ี

ราคาเคาะขาย 
 /  

ราคาประเมนิตลาด 

ราคาประเมนิ  
กรมบังคับด ี

 / 
 ราคาประเมนิตลาด 

Average 1.21 0.87 0.76 

Standard deviation 0.37 0.27 0.16 

Max 2.07 1.36 1.03 

Min 0.57 0.25 0.45 
 

จากตารางท่ี 6.1  การเปรียบเทียบความสมัพนัธ์ระหวา่ง ราคาเคาะขาย, ราคาประเมินกรม

บงัคบัคดี และ ราคาประเมนิตลาด โดยภาพรวม มีรายละเอียดดงันี ้

1) ราคาเคาะขาย / ราคาประเมินกรมบงัคบัคดี  มีคา่เฉลีย่ อยูท่ี่ 1.21 และคา่ความเบ่ียงเบน
มาตรฐาน  0.37 ซึง่แสดงถึง ราคาเคาะขายนัน้โดยเฉล่ีย สงูกวา่ ราคาประเมินกรมบงัคบัคดี
เลก็น้อย ประมาณร้อยละ 21  
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2)  ราคาเคาะขาย / ราคาประเมินตลาด  มีคา่เฉลี่ย อยูท่ี่ 0.87 และคา่ความเบ่ียงเบนมาตรฐาน  
0.27 ซึง่แสดงถึง ราคาขายทรัพย์จากการเคาะขายนัน้โดยเฉล่ีย ต่ํากวา่ ราคาประเมินตลาดโดยท่ี
ปรึกษา ประมาณร้อยละ 13 

3) ราคาประเมนิกรมบงัคบัคดี / ราคาประเมนิตลาด  มีคา่เฉลี่ย อยูท่ี่ 0.76 และคา่ความเบ่ียงเบน
มาตรฐาน  0.16  ซึง่แสดงถงึ ราคาประเมนิกรมบงัคบัคดีนัน้โดยเฉล่ีย ต่ํากวา่ ราคาประเมินตลาด
ของท่ีปรึกษา ประมาณร้อยละ 24 

 

6.1.2 การเปรียบเทียบความสมัพนัธ์ระหวา่ง ราคาเคาะขาย, ราคาประเมิน, กรมบงัคบัคดี และ ราคา

ตัง้ขาย ท่ีขายได้ โดยภาพรวม ของกรณีตวัอยา่งระยะเวลา 2 ปี (Case : 2 Year Time Period)    

 

ตารางที่ 6.2 การเปรียบเทยีบความสัมพันธ์ระหว่าง ราคาเคาะขาย, ราคาประเมินกรมบังคับคด ี 

และ ราคาตัง้ขาย ที่ขายได้ โดยภาพรวม กรณีตวัอย่างระยะเวลา 2 ปี (Case : 2 Year 
Time Period)    

รวมทัง้หมด 
ราคาเคาะขาย  

/  
ราคาตัง้ขาย ที่ขายได้  

ราคาตัง้ขาย ที่ขายได้ 
 /  

ราคาประเมนิกรมบังคับคด ี

Average 1.68 0.75 

Standard deviation 0.34 0.29 

Max 2.24 1.38 

Min 1.12 0.50 
จากตารางท่ี 6.2  การเปรียบเทียบความสมัพนัธ์ระหวา่ง ราคาเคาะขาย, ราคากรมบงัคบัคดี

และ ราคาตัง้ขาย ท่ีขายได้ โดยภาพรวม ของกรณีตวัอยา่งระยะเวลา 2 ปี (Case : 2 Year Time Period)     

1) ราคาเคาะขาย / ราคาตัง้ขาย ท่ีขายได้ มีคา่เฉลี่ยอยูท่ี่ 1.68 และคา่ความเบ่ียงเบนมาตรฐาน 0.34 
ซึง่แสดงถึง ราคาเคาะขายนัน้โดยเฉล่ีย สงูกวา่ ราคาตัง้ขาย ท่ีขายได้  ประมาณร้อยละ 68 

2) ราคาตัง้ขาย ท่ีขายได้  / ราคาประเมินกรมบงัคบัคดี มีคา่เฉลี่ยอยูท่ี่ 0.75 และคา่ความเบ่ียงเบน
มาตรฐาน 0.29 ซึง่แสดงถึง ราคาตัง้ขาย ท่ีขายได้ โดยเฉล่ียจะอยูท่ี่ร้อยละ 75 ของราคาประเมิน
กรมบงัคบัคดี 
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6.1.3 การเปรียบเทียบความสมัพนัธ์ระหวา่ง ราคาประเมินโดยวางทรัพย์ และ ราคาประเมนิโดยนิตกิร 

โดยภาพรวม ของกรณีตวัอยา่งระยะเวลา 2 ปี (Case : 2 Year Time Period) 

ตารางที่ 6.3 การเปรียบเทยีบความสัมพันธ์ระหว่าง ราคาประเมินโดยวางทรัพย์ และ ราคา

ประเมินโดยนิตกิร โดยภาพรวม กรณีตวัอย่างระยะเวลา 2 ปี (Case : 2 Year Time 

Period) 

รวมทัง้หมด 
ราคาประเมนิวางทรัพย์ 

/  
ราคาประเมนินิตกิร    

Average 1.49 

Standard deviation 0.64 

Max 3.07 

Min 0.99 
จากตารางท่ี 6.3 การเปรียบเทียบความสมัพนัธ์ระหว่าง ราคาประเมินโดยวางทรัพย์ และ 

ราคาประเมินโดยนิติกร โดยภาพรวม จากจํานวนทัง้หมด 35 ตวัอย่าง มีค่าเฉล่ียของ ราคาประเมินวาง

ทรัพย์ / ราคาประเมินนิติกร อยู่ท่ี 1.49 และมีคา่เบ่ียงเบนมาตรฐาน  0.64 ซึง่แสดงถึง ราคาท่ีประเมินได้

จากวางทรัพย์โดยเฉล่ีย สงูกวา่ ราคาประเมินโดยนิตกิรเลก็น้อยอยูท่ี่ ร้อยละ 49   

 

6.1.4 จํานวนครัง้เฉลี่ยในการขายทอดตลาด และระยะเวลาเฉล่ียในการขายทอดตลาด โดยภาพรวม 

ของกรณีตวัอยา่งระยะเวลา 2 ปี (Case : 2 Year Time Period)   

ตารางที่ 6.4 จาํนวนครัง้เฉล่ียในการขายทอดตลาด และระยะเวลาเฉล่ียในการขายทอดตลาด 

โดยภาพรวม กรณีตวัอย่างระยะเวลา 2 ปี (Case : 2 Year Time Period) 

รวมทัง้หมด 
จาํนวนครัง้เฉล่ีย 

ในการขายทอดตลาด 
ระยะเวลาเฉล่ีย ในการขาย

ทอดตลาด 

Average 2.42 2.00 

Standard deviation 1.08 0.85 

Max 4.00 3.00 

Min 1.00 ภายใน 1 ปี 
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จากตารางท่ี 6.4 จํานวนครัง้เฉล่ียในการประมลูและขายทรัพย์ทอดตลาดได้อยู่ท่ี 2.42 ครัง้ 

และมีจํานวนครัง้ท่ีขายทอดตลาดนานท่ีสดุอยูท่ี่ 4 ครัง้ และ ขายทอดตลาดเร็วท่ีสดุอยูท่ี่ 1 ครัง้  

ระยะเวลาเฉล่ียในการขายทอดตลาดได้ มีคา่เฉล่ียอยู่ท่ี 2 ปี และมีระยะห่างนานท่ีสดุอยู่ท่ี 3  

ปี 

 

6.2  ผลการศึกษาทรัพย์ประเภทอาคารพาณิชย์ กรณีตวัอย่างระยะเวลา 2 ปี (Case : 2 Year 

Time Period) 

 

6.2.1 การเปรียบเทียบความสมัพนัธ์ระหวา่ง ราคาเคาะขาย, ราคาประเมินกรมบงัคบัคดี และ ราคา

ประเมินตลาด โดยทรัพย์ประเภทอาคารพาณิชย์ กรณีตวัอยา่งระยะเวลา 2 ปี (Case : 2 Year 

Time Period) 

 

ตารางที่ 6.5 การเปรียบเทยีบความสัมพันธ์ระหว่าง ราคาเคาะขาย, ราคาประเมินกรมบังคับคดี

และ ราคาประเมินตลาด โดยทรัพย์ประเภทอาคารพาณิชย์ กรณีตวัอย่างระยะเวลา 2 

ปี (Case : 2 Year Time Period) 

รวมทัง้หมด 

ราคาเคาะขาย  
/  

ราคาประเมนิ  
กรมบังคับคด ี  

ราคาเคาะขาย 
 /  

ราคาประเมนิตลาด 

ราคาประเมนิ  
กรมบังคับคด ี

 / 
 ราคาประเมนิตลาด 

Average 1.42 0.92 0.76 

Standard deviation 0.43 0.03 0.05 

Max 2.07 0.94 0.81 

Min 1.16 0.88 0.72 
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จากตารางท่ี 6.5  การเปรียบเทียบความสมัพนัธ์ระหวา่ง ราคาเคาะขาย, ราคากรมบงัคบัคดี 

และ ราคาประเมินตลาด โดยทรัพย์ประเภทอาคารพาณิชย์ กรณีตวัอยา่งระยะเวลา 2 ปี (Case : 2 Year 

Time Period) มีรายละเอียดดงันี ้

1) ราคาเคาะขาย / ราคาประเมิน กรมบงัคบัคดี มีคา่เฉลี่ย อยูท่ี่ 1.42 และคา่ความเบ่ียงเบน
มาตรฐาน  0.43 ซึง่แสดงถึง ราคาเคาะขาย นัน้โดยเฉล่ีย สงูกวา่ ราคาประเมนิกรมบงัคบัคดี
ประมาณร้อยละ 42  

2) ราคาเคาะขาย / ราคาประเมินตลาด มีคา่เฉล่ีย อยูท่ี่ 0.92 และคา่ความเบ่ียงเบนมาตรฐาน  
0.03 ซึง่แสดงถึง ราคาเคาะขาย นัน้โดยเฉล่ีย ต่ํากวา่ อยูท่ี่ ร้อยละ 92 ของราคาประเมินตลาด  

3) ราคาประเมนิกรมบงัคบัคดี / ราคาประเมนิตลาด มีคา่เฉล่ีย อยูท่ี่ 0.76 และคา่ความเบ่ียงเบน
มาตรฐาน  0.05 ซึง่แสดงถึง ราคาประเมนิกรมบงัคบัคดี นัน้โดยเฉลี่ย ต่ํากวา่ อยูท่ี่ร้อยละ 76 
ของราคาประเมินตลาด 

 

6.2.2 การเปรียบเทียบความสมัพนัธ์ระหวา่ง ราคาเคาะขาย, ราคาประเมินกรมบงัคบัคดี และ ราคา

ตัง้ ท่ีขายได้ โดยทรัพย์ประเภทอาคารพาณิชย์ กรณีตวัอยา่งระยะเวลา 2 ปี (Case : 2 Year 

Time Period)   

ตารางที่ 6.6 การเปรียบเทยีบความสัมพันธ์ระหว่าง ราคาเคาะขาย, ราคาประเมินกรมบังคับคด ี 

และ ราคาตัง้ขาย ที่ขายได้ โดยทรัพย์ประเภทอาคารพาณิชย์ กรณีตวัอย่างระยะเวลา 
2 ปี (Case : 2 Year Time Period) 

รวมทัง้หมด 

ราคาเคาะขาย 
/  

ราคาตัง้ขาย ที่ขายได้ 
  

ราคาตัง้ขาย ที่ขายได้    
 /  

ราคาประเมนิกรมบังคับคด ี

Average 1.70 0.88 

Standard deviation 0.36 0.36 

Max 2.24 1.38 

Min 1.50 0.52 
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จากตารางท่ี 6.4  การเปรียบเทียบความสมัพนัธ์ระหวา่ง ราคาเคาะขาย, ราคาประเมินกรม

บงัคบัคดี และ ราคาตัง้ขาย ท่ีขายได้ โดยทรัพย์ประเภทอาคารพาณิชย์ ของกรณีตวัอยา่งระยะเวลา 2 ปี 

(Case : 2 Year Time Period)     

1) ราคาเคาะขาย / ราคาตัง้ขาย ท่ีขายได้ เฉล่ียอยูท่ี่ 1.70 และคา่ความเบี่ยงเบนมาตรฐาน 
0.36 ซึง่แสดงถึง ราคาเคาะขายนัน้โดยเฉล่ีย สงูกวา่ ราคาตัง้ขาย ท่ีขายได้  ประมาณร้อย
ละ 70 

2) ราคาตัง้ขาย ท่ีขายได้ / ราคาประเมินกรมบงัคบัคดี เฉล่ียอยูท่ี่ 0.88 และคา่ความ
เบ่ียงเบนมาตรฐาน 0.35 ซึง่แสดงถึง ราคาตัง้ขาย ท่ีขายได้ โดยเฉล่ียจะอยูท่ี่ร้อยละ 88 
ของราคาประเมินกรมบงัคบัคดี 

 

6.2.3 จํานวนครัง้เฉลี่ยในการขายทอดตลาด และระยะเวลาเฉล่ียในการขายทอดตลาด โดยทรัพย์

ประเภทอาคารพาณิชย์ ของกรณีตวัอยา่งระยะเวลา 2 ปี (Case : 2 Year Time Period) 

 

ตารางที่ 6.7 จาํนวนครัง้เฉล่ียในการขายทอดตลาด และระยะเวลาเฉล่ียในการขายทอดตลาด 

โดยทรัพย์ประเภทอาคารพาณิชย์ กรณีตวัอย่างระยะเวลา 2 ปี (Case : 2 Year Time 

Period) 

รวมทัง้หมด 
จาํนวนครัง้เฉล่ีย 

ในการขายทอดตลาด 
ระยะเวลาเฉล่ียในการทอดตลาด 

Average 2.00 2.25 

Standard deviation 0.82 0.96 

Max 3.00 3.00 

Min 1.00 ภายใน 1 ปี 
จากตารางท่ี 6.7 จํานวนครัง้เฉล่ียในการประมลูและขายทรัพย์ทอดตลาดได้อยู่ท่ี 2.00 ครัง้ 

และมีจํานวนครัง้ท่ีขายทอดตลาดนานท่ีสดุอยูท่ี่ 3 ครัง้ และ ขายทอดตลาดเร็วท่ีสดุอยูท่ี่ 1 ครัง้  

ระยะเวลาเฉล่ียตัง้แตว่นัท่ีประเมินทรัพย์ ถึง วนัท่ีขายทรัพย์ทอดตลาดได้ มีคา่เฉลี่ยอยู่ท่ี 2.25 

ปี และมีระยะห่างนานท่ีสดุอยูท่ี่ 3 ปี 
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6.3  ผลการศึกษาทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัยแนวราบ กรณีตวัอย่างระยะเวลา 2 ปี (Case : 2 Year 

Time Period) 

 

6.3.1 การเปรียบเทียบความสมัพนัธ์ระหวา่ง ราคาเคาะขาย, ราคาประเมินกรมบงัคบัคดี และ ราคา

ประเมินตลาด โดยทรัพย์ประเภทท่ีอยูอ่าศยัแนวราบ กรณีตวัอยา่งระยะเวลา 2 ปี (Case : 2 

Year Time Period) 

 

ตารางที่ 6.8 การเปรียบเทยีบความสัมพันธ์ระหว่าง ราคาเคาะขาย, ราคาประเมินกรมบังคับคดี

และ ราคาประเมินตลาด โดยทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัยแนวราบ กรณีตวัอย่าง

ระยะเวลา 2 ปี (Case : 2 Year Time Period) 

รวมทัง้หมด 

ราคาเคาะขาย  
/  

ราคาประเมนิ  
กรมบังคับคด ี  

ราคาเคาะขาย 
 /  

ราคาประเมนิตลาด 

ราคาประเมนิ  
กรมบังคับคด ี

 / 
 ราคาประเมนิตลาด 

Average 1.11 0.85 0.75 

Standard deviation 0. 32 0.32 0.19 

Max 1.55 1.36 1.03 

Min 0.57 0.25 0.45 
 

จากตารางท่ี 6.8  การเปรียบเทียบความสมัพนัธ์ระหวา่ง ราคาเคาะขาย, ราคากรมบงัคบัคดี 

และ ราคาประเมินตลาด โดยทรัพย์ประเภทท่ีอยูอ่าศยัแนวราบ กรณีตวัอยา่งระยะเวลา 2 ปี (Case : 2 

Year Time Period) มีรายละเอียดดงันี ้

1) ราคาเคาะขาย / ราคาประเมิน กรมบงัคบัคดี มีคา่เฉลี่ย อยูท่ี่ 1.11 และคา่ความเบ่ียงเบน
มาตรฐาน  0.32 ซึง่แสดงถึง ราคาเคาะขาย นัน้โดยเฉล่ีย สงูกวา่ ราคาประเมนิกรมบงัคบั
คดีประมาณร้อยละ 11 
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2) ราคาเคาะขาย / ราคาประเมินตลาด มีคา่เฉล่ีย อยูท่ี่ 0.85 และคา่ความเบ่ียงเบน
มาตรฐาน  0.32 ซึง่แสดงถึง ราคาเคาะขาย นัน้โดยเฉล่ีย ต่ํากวา่ อยูท่ี่ ร้อยละ 85 ของ
ราคาประเมนิตลาด 

3) ราคาประเมนิกรมบงัคบัคดี / ราคาประเมนิตลาด มีคา่เฉล่ีย อยูท่ี่ 0.75 และคา่ความ
เบ่ียงเบนมาตรฐาน  0.05 ซึง่แสดงถึง ราคาประเมนิกรมบงัคบัคดี นัน้โดยเฉล่ีย ต่ํากวา่ 
ร้อยละ 75 ของราคาประเมนิตลาด 

 

6.3.2 การเปรียบเทียบความสมัพนัธ์ระหวา่ง ราคาเคาะขาย, ราคาประเมินกรมบงัคบัคดี และ ราคา

ตัง้ ท่ีขายได้ โดยทรัพย์ประเภทท่ีอยูอ่าศยัแนวราบ กรณีตวัอยา่งระยะเวลา 2 ปี (Case : 2 

Year Time Period)   

ตารางที่ 6.9 การเปรียบเทยีบความสัมพันธ์ระหว่าง ราคาเคาะขาย, ราคาประเมินกรมบังคับคด ี 

และ ราคาตัง้ขาย ที่ขายได้ โดยทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัยแนวราบ กรณีตวัอย่าง
ระยะเวลา 2 ปี (Case : 2 Year Time Period) 

รวมทัง้หมด 

ราคาเคาะขาย 
/  

ราคาตัง้ขาย ที่ขายได้ 
  

ราคาตัง้ขาย ที่ขายได้    
 /  

ราคาประเมนิกรมบังคับคด ี

Average 1.68 0.68 

Standard deviation 0.35 0.26 

Max 2.20 1.23 

Min 1.12 0.50 
 

จากตารางท่ี 6.9  การเปรียบเทียบความสมัพนัธ์ระหวา่ง ราคาเคาะขาย, ราคาประเมินกรม

บงัคบัคดี และ ราคาตัง้ขาย ท่ีขายได้ โดยทรัพย์ประเภทท่ีอยูอ่าศยัแนวราบ ของกรณีตวัอยา่งระยะเวลา 2 

ปี (Case : 2 Year Time Period)     

1) ราคาเคาะขาย / ราคาตัง้ขาย ท่ีขายได้ เฉล่ียอยูท่ี่ 1.68 และคา่ความเบี่ยงเบน
มาตรฐาน 0.35 ซึง่แสดงถึง ราคาเคาะขายนัน้โดยเฉล่ีย สงูกวา่ ราคาตัง้ขาย ท่ีขายได้  
ประมาณร้อยละ 68 
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2) ราคาตัง้ขาย ท่ีขายได้ / ราคาประเมินกรมบงัคบัคดี เฉล่ียอยูท่ี่ 0.68 และคา่ความ
เบ่ียงเบนมาตรฐาน 0.26 ซึง่แสดงถึง ราคาตัง้ขาย ท่ีขายได้ โดยเฉล่ียจะอยูท่ี่ร้อยละ 
68 ของราคาประเมินกรมบงัคบัคดี 

 

6.3.3 จํานวนครัง้เฉลี่ยในการขายทอดตลาด และระยะเวลาเฉล่ียในการขายทอดตลาด โดยทรัพย์

ประเภทท่ีอยูอ่าศยัแนวราบ ของกรณีตวัอยา่งระยะเวลา 2 ปี (Case : 2 Year Time Period) 

 

ตารางที่ 6.10 จาํนวนครัง้เฉล่ียในการขายทอดตลาด และระยะเวลาเฉล่ียในการขายทอดตลาด 

โดยทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัยแนวราบ กรณีตวัอย่างระยะเวลา 2 ปี (Case : 2 Year 

Time Period) 

รวมทัง้หมด 
จาํนวนครัง้เฉล่ีย 

ในการขายทอดตลาด 
ระยะเวลาเฉล่ียในการทอดตลาด 

Average 2.63 1.88 

Standard deviation 1.19 0.83 

Max 4.00 3.00 

Min 1.00 ภายใน 1 ปี 
 

จากตารางท่ี 6.7 จํานวนครัง้เฉล่ียในการประมลูและขายทรัพย์ทอดตลาดได้อยู่ท่ี 2.63 ครัง้ 

และมีจํานวนครัง้ท่ีขายทอดตลาดนานท่ีสดุอยูท่ี่ 4 ครัง้ และ ขายทอดตลาดเร็วท่ีสดุอยูท่ี่ 1 ครัง้  

ระยะเวลาเฉล่ียตัง้แตว่นัท่ีประเมินทรัพย์ ถึง วนัท่ีขายทรัพย์ทอดตลาดได้ มีคา่เฉลี่ยอยู่ท่ี 1.88 

ปี และมีระยะห่างนานท่ีสดุอยูท่ี่ 3 ปี 

6.4  ผลการศึกษาทรัพย์ราคาตัง้ขาย 80% ขึน้ไป กรณีตวัอย่างระยะเวลา 2 ปี (Case : 2 Year 

Time Period) 

6.4.1 การเปรียบเทียบความสมัพนัธ์ระหวา่ง ราคาเคาะขาย, ราคาประเมินกรมบงัคบัคดี และ ราคา

ประเมินตลาด ทรัพย์ราคาตัง้ขาย 80% ขึน้ไป กรณีตวัอยา่งระยะเวลา 2 ปี (Case : 2 Year 

Time Period) 
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ตารางที่ 6.11 การเปรียบเทยีบความสัมพันธ์ระหว่าง ราคาเคาะขาย, ราคาประเมินกรมบังคับคดี

และ ราคาประเมินตลาด ทรัพย์ราคาตัง้ขาย 80% ขึน้ไป กรณีตวัอย่างระยะเวลา 2 ปี 

(Case : 2 Year Time Period) 

รวมทัง้หมด 

ราคาเคาะขาย  
/  

ราคาประเมนิ  
กรมบังคับคด ี  

ราคาเคาะขาย 
 /  

ราคาประเมนิตลาด 

ราคาประเมนิ  
กรมบังคับคด ี

 / 
 ราคาประเมนิตลาด 

Average 1.47 1.03 0.77 

Standard deviation 0.33 0.19 0.10 

Max 2.07 1.36 0.88 

Min 1.22 0.88 0.64 
 

จากตารางท่ี 6.11  การเปรียบเทียบความสมัพนัธ์ระหวา่ง ราคาเคาะขาย, ราคากรมบงัคบัคดี 

และ ราคาประเมินตลาด ทรัพย์ราคาตัง้ขาย 80% ขึน้ไป กรณีตวัอยา่งระยะเวลา 2 ปี (Case : 2 Year 

Time Period) มีรายละเอียดดงันี ้

1) ราคาเคาะขาย / ราคาประเมิน กรมบงัคบัคดี มีคา่เฉลี่ย อยูท่ี่ 1.47 และคา่ความเบ่ียงเบน
มาตรฐาน  0.33 ซึง่แสดงถึง ราคาเคาะขาย นัน้โดยเฉล่ีย สงูกวา่ ราคาประเมนิกรมบงัคบั
คดีประมาณร้อยละ 47 

2) ราคาเคาะขาย / ราคาประเมินตลาด มีคา่เฉล่ีย อยูท่ี่ 1.03 และคา่ความเบ่ียงเบน
มาตรฐาน  0.19 ซึง่แสดงถึง ราคาเคาะขาย นัน้โดยเฉล่ีย สงูกวา่ ราคาประเมนิตลาด ร้อย
ละ 3  

3) ราคาประเมนิกรมบงัคบัคดี / ราคาประเมนิตลาด มีคา่เฉล่ีย อยูท่ี่ 0.77 และคา่ความ
เบ่ียงเบนมาตรฐาน  0.10 ซึง่แสดงถึง ราคาประเมนิกรมบงัคบัคดี นัน้โดยเฉล่ีย ต่ํากวา่  
อยูท่ี่ร้อยละ 77 ของราคาประเมินตลาด 
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6.4.2 การเปรียบเทียบความสมัพนัธ์ระหวา่ง ราคาเคาะขาย, ราคาประเมินกรมบงัคบัคดี และ ราคา

ตัง้ ท่ีขายได้ ทรัพย์ราคาตัง้ 80% ขึน้ไป กรณีตวัอยา่งระยะเวลา 2 ปี (Case : 2 Year Time 

Period)   

ตารางที่ 6.12 การเปรียบเทยีบความสัมพันธ์ระหว่าง ราคาเคาะขาย, ราคาประเมินกรมบังคับคด ี 

และ ราคาตัง้ขาย ที่ขายได้ ทรัพย์ราคาตัง้ขาย 80% ขึน้ไป กรณีตวัอย่างระยะเวลา 2 
ปี (Case : 2 Year Time Period) 

รวมทัง้หมด 

ราคาเคาะขาย 
/  

ราคาตัง้ขาย ที่ขายได้ 
  

ราคาตัง้ขาย ที่ขายได้    
 /  

ราคาประเมนิกรมบังคับคด ี

Average 1.54 0.97 

Standard deviation 0.19 0.26 

Max 1.84 1.38 

Min 1.26 0.80 
 

จากตารางท่ี 6.12  การเปรียบเทียบความสมัพนัธ์ระหวา่ง ราคาเคาะขาย, ราคาประเมินกรม

บงัคบัคดี และ ราคาตัง้ขาย ท่ีขายได้ ทรัพย์ราคาตัง้ขายท่ี 80% ขึน้ไป ของกรณีตวัอยา่งระยะเวลา 2 ปี 

(Case : 2 Year Time Period)     

1) ราคาเคาะขาย / ราคาตัง้ขาย ท่ีขายได้ เฉล่ียอยูท่ี่ 1.54 และคา่ความเบี่ยงเบนมาตรฐาน 
0.19 ซึง่แสดงถึง ราคาเคาะขายนัน้โดยเฉล่ีย สงูกวา่ ราคาตัง้ขาย ท่ีขายได้  ประมาณร้อย
ละ 54 

2) ราคาตัง้ขาย ท่ีขายได้ / ราคาประเมินกรมบงัคบัคดี เฉล่ียอยูท่ี่ 0.97 และคา่ความเบี่ยงเบน
มาตรฐาน 0.26 ซึง่แสดงถึง ราคาตัง้ขาย ท่ีขายได้ โดยเฉล่ียจะอยูท่ี่ร้อยละ 97 ของราคา
ประเมินกรมบงัคบัคดี 

 

6.4.3 จํานวนครัง้เฉลี่ยในการขายทอดตลาด และระยะเวลาเฉล่ียในการขายทอดตลาด ทรัพย์ราคาตัง้

ขาย 80% ขึน้ไป ของกรณีตวัอยา่งระยะเวลา 2 ปี (Case : 2 Year Time Period) 
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ตารางที่ 6.13 จาํนวนครัง้เฉล่ียในการขายทอดตลาด และระยะเวลาเฉล่ียในการขายทอดตลาด 

ทรัพย์ ราคาตัง้ 80% ขึน้ไป กรณีตวัอย่างระยะเวลา 2 ปี (Case : 2 Year Time 

Period) 

รวมทัง้หมด 
จาํนวนครัง้เฉล่ีย 

ในการขายทอดตลาด 
ระยะเวลาเฉล่ียในการทอดตลาด 

Average 1.67 1.83 

Standard deviation 0. 82 0.98 

Max 3.00 3.00 

Min 1.00 ภายใน 1 ปี 
 

จากตารางท่ี 6.13 จํานวนครัง้เฉลี่ยในการประมลูและขายทรัพย์ทอดตลาดได้อยู่ท่ี 1.67 ครัง้ 

และมีจํานวนครัง้ท่ีขายทอดตลาดนานท่ีสดุอยูท่ี่ 3 ครัง้ และ ขายทอดตลาดเร็วท่ีสดุอยูท่ี่ 1 ครัง้  

ระยะเวลาเฉล่ียตัง้แตว่นัท่ีประเมินทรัพย์ ถึง วนัท่ีขายทรัพย์ทอดตลาดได้ มีคา่เฉลี่ยอยู่ท่ี 1.83 

ปี และมีระยะห่างนานท่ีสดุอยูท่ี่ 3 ปี 

 

6.5  ผลการศึกษาทรัพย์ราคาตัง้ขาย 50% - 79% กรณีตวัอย่างระยะเวลา 2 ปี (Case : 2 Year 

Time Period) 

 

6.5.1 การเปรียบเทียบความสมัพนัธ์ระหวา่ง ราคาเคาะขาย, ราคาประเมินกรมบงัคบัคดี และ ราคา

ประเมินตลาด ทรัพย์ราคาตัง้ขาย 50% - 79%  กรณีตวัอยา่งระยะเวลา 2 ปี (Case : 2 Year 

Time Period) 
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ตารางที่ 6.14 การเปรียบเทยีบความสัมพันธ์ระหว่าง ราคาเคาะขาย, ราคาประเมินกรมบังคับคดี

และ ราคาประเมินตลาด ทรัพย์ราคาตัง้ขาย 50% - 79% กรณีตวัอย่างระยะเวลา 2 ปี 

(Case : 2 Year Time Period) 

รวมทัง้หมด 

ราคาเคาะขาย  
/  

ราคาประเมนิ  
กรมบังคับคด ี  

ราคาเคาะขาย 
 /  

ราคาประเมนิตลาด 

ราคาประเมนิ  
กรมบังคับคด ี

 / 
 ราคาประเมนิตลาด 

Average 0.96 0.73 0.75 

Standard deviation 0.21 0.26 0.21 

Max 1.16 0.99 1.03 

Min 0.57 0.25 0.45 
 

จากตารางท่ี 6.14  การเปรียบเทียบความสมัพนัธ์ระหวา่ง ราคาเคาะขาย, ราคากรมบงัคบัคดี 

และ ราคาประเมินตลาด ทรัพย์ราคาตัง้ขาย 50% - 79% กรณีตวัอยา่งระยะเวลา 2 ปี (Case : 2 Year 

Time Period) มีรายละเอียดดงันี ้

1) ราคาเคาะขาย / ราคาประเมิน กรมบงัคบัคดี มีคา่เฉลี่ย อยูท่ี่ 0.96 และคา่ความเบ่ียงเบน
มาตรฐาน  0.21 ซึง่แสดงถึง ราคาเคาะขาย นัน้โดยเฉล่ีย ต่ํากวา่ อยูท่ี่ร้อยละ 96 ของ
ราคาประเมนิกรมบงัคบัคดี 

2) ราคาเคาะขาย / ราคาประเมินตลาด มีคา่เฉล่ีย อยูท่ี่ 0.73 และคา่ความเบ่ียงเบน
มาตรฐาน  0.26 ซึง่แสดงถึง ราคาเคาะขาย นัน้โดยเฉล่ีย ต่ํากวา่อยูท่ี่ร้อยละ 73 ของราคา
ประเมินตลาด 

3) ราคาประเมนิกรมบงัคบัคดี / ราคาประเมนิตลาด มีคา่เฉล่ีย อยูท่ี่ 0.75 และคา่ความ
เบ่ียงเบนมาตรฐาน  0.21 ซึง่แสดงถึง ราคาประเมนิกรมบงัคบัคดี นัน้โดยเฉล่ีย ต่ํากวา่ อยู่
ท่ีร้อยละ 75 ของราคาประเมินตลาด 

6.5.2 การเปรียบเทียบความสมัพนัธ์ระหวา่ง ราคาเคาะขาย, ราคาประเมินกรมบงัคบัคดี และ ราคา

ตัง้ ท่ีขายได้ ทรัพย์ราคาตัง้ 50% - 80% กรณีตวัอยา่งระยะเวลา 2 ปี (Case : 2 Year Time 

Period)   
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ตารางที่ 6.15 การเปรียบเทยีบความสัมพันธ์ระหว่าง ราคาเคาะขาย, ราคาประเมินกรมบังคับคด ี 

และ ราคาตัง้ขาย ที่ขายได้ ทรัพย์ราคาตัง้ขาย 50% - 79% กรณีตวัอย่างระยะเวลา 2 
ปี (Case : 2 Year Time Period) 

รวมทัง้หมด 

ราคาเคาะขาย 
/  

ราคาตัง้ขาย ที่ขายได้ 
  

ราคาตัง้ขาย ที่ขายได้    
 /  

ราคาประเมนิกรมบังคับคด ี

Average 1.83 0.52 

Standard deviation 0.41 0.05 

Max 2.24 0.62 

Min 1.12 0.50 
 

จากตารางท่ี 6.15  การเปรียบเทียบความสมัพนัธ์ระหวา่ง ราคาเคาะขาย, ราคาประเมินกรม

บงัคบัคดี และ ราคาตัง้ขาย ท่ีขายได้ ทรัพย์ราคาตัง้ขายท่ี 50% - 79% ของกรณีตวัอยา่งระยะเวลา 2 ปี 

(Case : 2 Year Time Period)     

1) ราคาเคาะขาย / ราคาตัง้ขาย ท่ีขายได้ เฉล่ียอยูท่ี่ 1.83 และคา่ความเบี่ยงเบนมาตรฐาน 
0.41 ซึง่แสดงถึง ราคาเคาะขายนัน้โดยเฉล่ีย สงูกวา่ ราคาตัง้ขาย ท่ีขายได้  ประมาณร้อย
ละ 83 

2) ราคาตัง้ขาย ท่ีขายได้ / ราคาประเมินกรมบงัคบัคดี เฉล่ียอยูท่ี่ 0.52 และคา่ความเบี่ยงเบน
มาตรฐาน 0.05 ซึง่แสดงถึง ราคาตัง้ขาย ท่ีขายได้ โดยเฉล่ียจะอยูท่ี่ร้อยละ 52 ของราคา
ประเมินกรมบงัคบัคดี 
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6.5.3 จํานวนครัง้เฉลี่ยในการขายทอดตลาด และระยะเวลาเฉล่ียในการขายทอดตลาด ทรัพย์ราคาตัง้

ขาย 50% - 79% ของกรณีตวัอยา่งระยะเวลา 2 ปี (Case : 2 Year Time Period) 

 

ตารางที่ 6.16 จาํนวนครัง้เฉล่ียในการขายทอดตลาด และระยะเวลาเฉล่ียในการขายทอดตลาด 

ทรัพย์ ราคาตัง้ 50% - 79% กรณีตวัอย่างระยะเวลา 2 ปี (Case : 2 Year Time 

Period) 

รวมทัง้หมด 
จาํนวนครัง้เฉล่ีย 

ในการขายทอดตลาด 
ระยะเวลาเฉล่ียในการทอดตลาด 

Average 3.17 2.17 

Standard deviation 0.75 0.75 

Max 4.00 3.00 

Min 2.00 ภายใน 1 ปี 
 

จากตารางท่ี 6.16 จํานวนครัง้เฉลี่ยในการประมลูและขายทรัพย์ทอดตลาดได้อยู่ท่ี 3.17 ครัง้ 

และมีจํานวนครัง้ท่ีขายทอดตลาดนานท่ีสดุอยูท่ี่ 4 ครัง้ และ ขายทอดตลาดเร็วท่ีสดุอยูท่ี่ 2 ครัง้  

ระยะเวลาเฉล่ียตัง้แตว่นัท่ีประเมินทรัพย์ ถึง วนัท่ีขายทรัพย์ทอดตลาดได้ มีคา่เฉลี่ยอยู่ท่ี 2.17 

ปี และมีระยะห่างนานท่ีสดุอยูท่ี่ 3 ปี 
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บทที่ 7 

สรุปผลการจัดประชาพจิารณ์ 

(Public Hearing) 

 

7.1 รายละเอียดผู้เข้าร่วมการทาํประชาพจิารณ์ 

 

การจดัประชาพิจารณ์ (Public Hearing) หวัข้อเร่ืองการกําหนดราคาขายทอดตลาดทรัพย์สิน 

(Forced Sale Value Criteria) ในวนัพฤหสับดีท่ี 26 กรกฎาคม พ.ศ. 2555 เวลา 13.00 – 16.00 น. ณ ห้อง

ประชุมบุญชู ชัน้ 3 อาคารอเนกประสงค์ 1 มหาวิทยาลธัรรมศาสตร์ ท่าพระจนัทร์  โดยมีรายละเอียด

กําหนดการ ตาม ภาคผนวก ฉ, ช, ซ และ ฌ  

 

ผู้ เข้าร่วมการทําประชาพิจารณ์ ทัง้หมด 58 ท่าน โดยมีรายละเอียดดงั ตารางท่ี 7.1 

ตารางที่ 7.1 แสดงรายละเอียดผู้เข้าร่วมการทาํประชาพจิารณ์ 

กลุ่ม ตวัแทนกลุ่ม จาํนวน (ท่าน) 
1 ผู้บริหารระดบัสงูของหน่วยงานกรมบงัคบัคดี 10 
2 ฝ่ายประเมนิราคาทรัพย์ของกรมบงัคบัคดี 6 
3 กลุม่เจ้าพนกังานกรมบงัคบัคดี 12 
4 กลุม่ตวัแทนเจ้าหนี ้ 7 
5 กลุม่ตวัแทนเจ้าหนีแ้ละผู้ซือ้ 21 
6 กลุม่ตวัแทนลกูหนี ้ 2 

รวมทัง้หมด 58 
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7.2 ผลการสาํรวจความคดิเหน็การจัดทาํประชาพจิารณ์ 

 

จํานวนผู้ตอบแบบสอบถามทัง้หมด 39 ท่าน โดยมีรายละเอียดดงั ตารางท่ี 7.2 

ตารางที่ 7.2 แสดงรายละเอียดผู้ตอบแบบสอบถาม 

กลุ่ม ตวัแทนกลุ่ม จาํนวน (ท่าน) 
1 ผู้บริหารระดบัสงูของหน่วยงานกรมบงัคบัคดี - 
2 ฝ่ายประเมนิราคาทรัพย์ของกรมบงัคบัคดี 5 
3 กลุม่เจ้าพนกังานกรมบงัคบัคดี 12 
4 กลุม่ตวัแทนเจ้าหนี ้ 9 
5 กลุม่ตวัแทนเจ้าหนีแ้ละผู้ซือ้ 10 
6 กลุม่ตวัแทนลกูหนี ้ 2 
7 อ่ืนๆ 2 

รวมทัง้หมด 39 
 

7.2.1 ผลสรุปความคดิเห็นโดยภาพรวม 

คําถามสอบถามความคิดเห็น การกําหนดราคาบังคับขายทรัพย์ทอดตลาด มีทัง้หมด 5 

คําถาม ดงัรายละเอียดตอ่ไปนี ้

ข้อ 1 : ความเหมาะสม ของราคาประเมินกรมบงัคบัคดี 
ข้อ 2 : ความเหมาะสม ในการกําหนดราคาตัง้ขาย 80% ในการประมลูทรัพย์

ขายทอดตลาดครัง้ แรก 
ข้อ 3 : ความเหมาะสม ในการกําหนดราคาตัง้ขาย 50% ในการประมลูทรัพย์

ขายทอดตลาดครัง้ ตอ่ไป 
ข้อ 4 : ความเหมาะสมของราคาเคาะขาย ท่ีขายได้ 
ข้อ 5 : ท่านเห็นด้วยหรือไมท่ี่ควร เร่งการขายทรัพย์ทอดตลาด เพ่ือให้ได้เงินเร็ว

ขึน้  ดีกวา่ รอการขายทอดตลาดไปเร่ือยๆเพ่ือให้ได้ราคาทรัพย์ท่ีต้องการ 
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เกณฑ์ในการให้คะแนน มีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี ้

5 คะแนน : เหมาะสม / เห็นด้วย มากท่ีสดุ 
4 คะแนน : เหมาะสม / เห็นด้วย มาก 
3 คะแนน : เหมาะสม / เห็นด้วย ปานกลาง 
2 คะแนน : เหมาะสม / เห็นด้วย น้อย 
1 คะแนน : เหมาะสม / เห็นด้วย น้อยท่ีสดุ 
0 คะแนน : ไม ่เหมาะสม / เห็นด้วย  
 

ผลสรุปโดยภาพรวม ของการสํารวจความคดิเห็น ดงัแผนภาพท่ี 7.1 

 แผนภาพที่ 7.1 แสดงสรุปผลสาํรวจความคดิเหน็โดยภาพรวม 

 

 
 

ข้อ 1 : ความเหมาะสม ของราคาประเมินกรมบงัคบัคดี  คา่เฉลีย่ผู้ตอบแบบ
สํารวจความคดิเห็น มีผลสํารวจในระดบัปานกลาง  ซึง่มีคา่เฉลี่ยอยูท่ี่ 
3.26 

ข้อ 2 : ความเหมาะสม ในการกําหนดราคาตัง้ขาย 80% ในการประมลูทรัพย์
ขายทอดตลาดครัง้ แรก คา่เฉล่ียผู้ตอบแบบสํารวจความคดิเห็น มีผล
สํารวจในระดบั ปานกลาง คอ่นไปทางเหมาะสม / เห็นด้วยมาก ซึง่มี

3.26
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คา่เฉลี่ยอยูท่ี่ 3.72 
ข้อ 3 : ความเหมาะสม ในการกําหนดราคาตัง้ขาย 50% ในการประมลูทรัพย์

ขายทอดตลาดครัง้ ตอ่ไป คา่เฉลี่ยผู้ตอบแบบสํารวจความคดิเห็น มีผล
สํารวจในระดบั เหมาะสม / เห็นด้วยน้อย คอ่นไปทางปานกลาง  ซึง่มี
คา่เฉลี่ยอยูท่ี่ 2.87 

ข้อ 4 : ความเหมาะสมของราคาเคาะขาย ท่ีขายได้ คา่เฉลี่ยผู้ตอบแบบสํารวจ
ความคดิเห็น มีผลสํารวจในระดบัปานกลาง  ซึง่มีคา่เฉล่ียอยูท่ี่ 3.26 

ข้อ 5 : ท่านเห็นด้วยหรือไมท่ี่ควร เร่งการขายทรัพย์ทอดตลาด เพ่ือให้ได้เงินเร็ว
ขึน้  ดีกวา่ รอการขายทอดตลาดไปเร่ือยๆเพ่ือให้ได้ราคาทรัพย์ท่ีต้องการ 
คา่เฉลี่ยผู้ตอบแบบสํารวจความคดิเห็น มีผลสํารวจในระดบัเหมาะสม / 
เหฌนด้วยมาก คอ่นไปทาง เหมาะสม / เหฌนด้วยมากท่ีสดุ  ซึง่มี
คา่เฉลี่ยอยูท่ี่ 4.54 

 

 ข้อเสนอแนะโดยภาพรวม ดงัรายละเอียดตอ่ไปนี ้

 

1) การนําราคาธนารักษ์มาปรับก่อนการขายทอดตลาด ทําให้ราคาทรัพย์สงูเทียบเท่าหรือเกือบเท่า

ราคาตลาดจริง ซึง่เปรียบเทียบกบัทรัพย์ซึง่ไมต่ดิภาระทางด้านกฎหมาย คนท่ีจะเข้าประมลูจะไมมี่

แรงจงูใจ แม้จะเร่ิมท่ี 100% เพ่ือป้องกนัการร้องเพิกถอน การขายหรือ ปัญหาร้องเรียนก็ไม่จําเป็น

เพราะสามารถชีแ้จงได้ ดงันัน้ควรเร่ิมสงูสดุท่ี 90% กรมบงัคบัคดีควรชีแ้จงเหตผุลท่ีใช้ 100% 90% 

80% 70%  

2) การขายทอดตลาดและราคาขายทอดตลาด จะเหมาะสมหรือไม่ ขึน้อยู่กบัการประเมินราคาของ

ทรัพย์นัน้ หากการประเมินถูกต้อง ราคาขายก็จะถูกต้องไปด้วย เพราะขณะนี ้กรมบงัคบัคดี ใช้

ราคาประเมินเป็นราคาเร่ิมต้นการขาย ดงันัน้ จึงควรเร่ิมต้นท่ีการพฒันาวิธีการประเมินให้ถกูต้อง

เป็นมาตรฐานเดียวกนั 

3) ควรมีผู้ ไกล่เกล่ียหากเป็นไปได้ในการสรุปราคาขาย (หนี)้ ในจํานวนเงินท่ีเจ้าหนีพ้ึงพอใจกบัการ

ชําระหนีข้องลกูหนี ้ซึง่จะทําให้งานของบงัคบัคดีลดลง และเกิดความพงึพอใจทัง้ 2 ฝ่าย 

4) ให้หน่วยงาน/ภาคเอกชน ดําเนินการขายทอดตลาด แทนกรมบงัคบัคดี และให้อิสระในการตัง้

ราคาเร่ิมต้น แตต้่องอยูภ่ายใต้พืน้ฐานของกฎเกณฑ์ท่ีกําหนดขึน้ใหม ่
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7.2.2 ผลสรุปความคดิเห็น ข้อท่ี 1 ความเหมาะสม ของราคาประเมนิกรมบงัคบัคดี 

 

แผนภาพที่ 7.2 แสดงผลสรุปสาํรวจความคดิเหน็ ข้อที่ 1 ความเหมาะสม  

ของราคาประเมินกรมบงัคับคด ี

 

 
 

 

จากภาพท่ี 7.2 โดยส่วนใหญ่ ผู้ เข้าร่วมประชาพิจารณ์ มีความคิดเห็นต่อ ราคาประเมินกรม

บงัคบัคดี ในระดบั เหมาะสมมากและปานกลาง รวมทัง้หมด 26 ท่าน หรือ ประมาณร้อยละ 67 จาก

จํานวนผู้ตอบแบบสอบถามทัง้หมด และ เหมาะสมมากท่ีสดุ จํานวน 6 ท่าน หรือ ประมาณร้อยละ 15 จาก

จํานวนผู้ตอบแบบสอบถามทัง้หมด  

เม่ือแบง่ประเภทตามกลุม่ตวัแทน ผู้ เข้าร่วมประชาพิจารณ์ ฝ่ายประเมินราคาทรัพย์กรมบงัคบั

คดี, กลุม่เจ้าพนกังานกรมบงัคบัคดี, กลุม่ตวัแทนเจ้าหนี,้ กลุ่มตวัแทนเจ้าหนีแ้ละผู้ซือ้ และอ่ืนๆ มีความ

คิดเห็น ของความเหมาะ สมราคาประเมินกรมบังคับคดี ในระดับเห็นด้วยมากท่ีสุด จนถึง ปานกลาง 

ในขณะท่ีกลุม่ตวัแทนลกูหนี ้มีความคดิเห็นในระดบั เหมาะสมน้อยท่ีสดุ ตามแผนภาพท่ี 7.3 
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ผู้บริหารระดบัสูงของหน่วยงานกรม…

ฝ่ายประเมินราคาทรัพย์ของกรมบังคับคดี

กลุ่มเจ้าพนักงานกรมบังคับคดี

กลุ่มตวัแทนเจ้าหนี ้

กลุ่มตวัแทนเจ้าหนีแ้ละผู้ซือ้

กลุ่มตวัแทนลูกหนี ้

อ่ืนๆ

เหมาะสมมากที่สุด เหมาะสมมาก ปานกลาง

เหมาะสมน้อย เหมาะสมน้อยที่สุด ไม่เหมาะสม

แผนภาพที่ 7.3 แสดงผลสรุปสาํรวจความคดิเหน็ ความเหมาะสม  

ของราคาประเมินกรมบงัคับคด ีแบ่งตามประเภทตวัแทนกลุ่ม 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ข้อเสนอแนะข้อท่ี 1  ความเหมาะสม ของราคาประเมินกรมบงัคบัคดีดงัรายละเอียดตอ่ไปนี ้

1) ควรจะตัง้หนว่ยงานประเมินราคายดึทรัพย์ตา่งหาก 

2) บางครัง้ท่ีดนิถกูขดุหน้าดนิไปขาย เป็นบอ่ลกึมาก แตเ่จ้าพนกังาน ใช้ราคากรมธนารักษ์ จงึทําให้

ราคาสงูเกิดความเป็นจริง 

 

สาเหตขุองผู้ เข้าร่วมท่ีมีความคิดเห็น ไม่เหมาะสม / เห็นด้วย ข้อท่ี 1  ความเหมาะสม ของ

ราคาประเมินกรมบงัคบัคดีดงัรายละเอียดตอ่ไปนี ้

1) เจ้าพนกังานบงัคบัคดียงัไมมี่ความรู้ในด้านการประเมินท่ีดีพอและการประเมินยงัไม่เป็นมาตรฐาน

เดียวกนั 
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2) เจ้าพนกังานบงัคบัคดีไม่ยืดหยุ่นเพียงพอ จะยึดราคาประเมินราชการเป็นสําคญั  จะไม่รับฟังการ

แจ้งสภาพทรัพย์ เช่นเป็นบอ่นํา้ 

3) เป็นการประเมินโดยท่ีไมไ่ด้ออกไปด ูสภาพทรัพย์จริงๆทําให้เกิดความคาดเคลือนได้ง่าย 

4) ราคาประเมินกรมบงัคบัคดี ไม่ใช่ราคาตลาด ราคาท่ีกรมบงัคบัคดีใช้เป็นราคากรมธนารักษ์ ซึ่งก็

ไมใ่ช่ราคาตลาด 

5) บางเมืองบางจงัหวดั ราคาท่ีดินเปลี่ยนแปลงเร็ว ทําให้ราคาประเมินเดิมไม่ตรงกบัความเป็นจริง 

ทรัพย์สนิบางรายการมีคณุภาพ บางรายมีการด้อยคา่ 

 

 

7.2.3 ผลสรุปความคดิเห็น ข้อท่ี 2 ความเหมาะสม ในการกําหนดราคาตัง้ขาย 80% ในการประมลู

ทรัพย์ขายทอดตลาดครัง้ แรก 

 

แผนภาพที่ 7.4 แสดงผลสรุปสาํรวจความคดิเหน็ ข้อที่ 2 ความเหมาะสม ในการกาํหนดราคาตัง้

ขาย 80% ในการประมูลทรัพย์ขายทอดตลาดครัง้ แรก 

 

 

 

 

 

 

 

 

(ท่าน) 
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ผู้บริหารระดบัสูงของหน่วยงานกรม…

ฝ่ายประเมินราคาทรัพย์ของกรมบังคับคดี

กลุ่มเจ้าพนักงานกรมบังคับคดี

กลุ่มตวัแทนเจ้าหนี ้

กลุ่มตวัแทนเจ้าหนีแ้ละผู้ซือ้

กลุ่มตวัแทนลูกหนี ้

อ่ืนๆ

เหมาะสมมากที่สุด เหมาะสมมาก ปานกลาง

เหมาะสมน้อย เหมาะสมน้อยที่สุด ไม่เหมาะสม

จากภาพท่ี 7.4 โดยสว่นใหญ่ ผู้ เข้าร่วมประชาพิจารณ์ มีความคิดเห็นตอ่ การกําหนดราคาตัง้

ขาย 80% ในการประมลูทรัพย์ขายทอดตลาดครัง้ แรก ในระดบั เหมาะสมมากและและเหมาะสมมากท่ีสดุ 

รวมทัง้หมด 30 ท่าน หรือ ประมาณร้อยละ 77 จากจํานวนผู้ตอบแบบสอบถามทัง้หมด และ ปานกลาง 

จํานวน 4 ท่าน หรือ ประมาณร้อยละ 10 จากจํานวนผู้ตอบแบบสอบถามทัง้หมด  

เม่ือแบ่งประเภทตามกลุ่มตวัแทน ผู้ เข้าร่วมประชาพิจารณ์ ในทุกๆกลุ่มตวัแทนส่วนใหญ่มี

ความคิดเห็นไปในแนวทางเดียวกนั การกําหนดราคาตัง้ขาย 80% ในการประมลูทรัพย์ขายทอดตลาดครัง้ 

แรก ในระดบั เหมาะสมมากและและเหมาะสมมากท่ีสดุ ตามแผนภาพท่ี 7.5 

 

แผนภาพที่ 7.5 แสดงผลสรุปสาํรวจความคดิเหน็ ข้อที่ 2 ความเหมาะสม ในการกาํหนดราคาตัง้

ขาย 80% ในการประมูลทรัพย์ขายทอดตลาดครัง้ แรก แบ่งตามประเภทตวัแทนกลุ่ม 
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ข้อเสนอแนะข้อท่ี 2  ความเหมาะสม ในการกําหนดราคาตัง้ขาย 80% ในการประมลูทรัพย์

ขายทอดตลาดครัง้ แรก มีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี ้

1) กรมบงัคบัคดี สามารถแยกขายได้ เกินกวา่ 80% อยูแ่ล้วโดยเฉล่ีย 

2) ควรจะเป็นการขายในครัง้ท่ี 2 

3) การเร่ิมต้นราคา 100% เป็นการเสียเวลาและค่าใช้จ่ายโดยไม่จําเป็น หากมีผู้สนใจก็จะต้อง

เสียเวลาเข้ามาดแูล ตา่งคนตา่งจะรอได้สู้ราคาในนดัหลงัๆ 

4) จะได้มีแรงจูงใจ ให้คนมาซือ้ทรัพย์มากยิ่งขึน้ ทําให้มีคนมาร่วมประมลูมากและทําให้มีการ

แขง่ขนักนัมากขึน้ 

 

สาเหตขุองผู้ เข้าร่วมท่ีมีความคิดเห็น ไม่เหมาะสม / เห็นด้วย ข้อท่ี 2  ความเหมาะสม ในการ

กําหนดราคาตัง้ขาย 80% ในการประมลูทรัพย์ขายทอดตลาดครัง้ แรก ดงัรายละเอียดตอ่ไปนี ้

1) ในการประเมินเจ้าพนักงานประเมินตามสภาพ มีการปรับลดราคาแล้ว ในขณะประเมิน 

ฉะนัน้ ราคาจงึไมค่วรต่ํากวา่ราคาประเมิน 

 

 

 

 

 

  



โครงการวจิัย เร่ืองการกาํหนดราคาบงัคับขายทอดตลาดทรัพย์สิน (Force Sale Value Criteria)                            กรมบงัคับคดี 

 

สถาบนัวิจัยและให้คาํปรึกษาแห่งมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ (TU-RAC) หน้าที่ 7 - 10 
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7.2.4 ผลสรุปความคดิเห็น ข้อท่ี 3 ความเหมาะสม ในการกําหนดราคาตัง้ขาย 50% ในการประมลู

ทรัพย์ขายทอดตลาดครัง้ ตอ่ไป 

 

แผนภาพที่ 7.6 แสดงผลสรุปสาํรวจความคดิเหน็ ข้อที่ 3 ความเหมาะสม ในการกาํหนดราคาตัง้

ขาย 50% ในการประมูลทรัพย์ขายทอดตลาดครัง้ ต่อไป 

 

 

 

 

 

 

 

 

จากภาพท่ี 7.6 โดยสว่นใหญ่ ผู้ เข้าร่วมประชาพิจารณ์ มีความคิดเห็นตอ่ การกําหนดราคาตัง้

ขาย 50% ในการประมลูทรัพย์ขายทอดตลาดครัง้ ต่อไป ในระดบัปานกลาง รวมทัง้หมด 14 ท่าน หรือ 

ประมาณร้อยละ 36 จากจํานวนผู้ตอบแบบสอบถามทัง้หมด ระดบัเหมาะสมมาก และเหมาะสมน้อย 

จํานวน 9 และ 6 ท่าน หรือ ประมาณร้อยละ 23 และ 15 ตามลําดบั จากจํานวนผู้ตอบแบบสอบถาม

ทัง้หมด และ เหมาะสมมากท่ีสดุ  4 ท่าน หรือ ประมาณร้อยละ 10 จากจํานวนผู้ตอบแบบสอบถามทัง้หมด 

เม่ือแบ่งประเภทตามกลุ่มตวัแทน ผู้ เข้าร่วมประชาพิจารณ์ ในทุกๆกลุ่มตวัแทนส่วนใหญ่มี

ความคดิเห็น การกําหนดราคาตัง้ขาย 50% ในการประมลูทรัพย์ขายทอดตลาดครัง้  ต่อไป ในระดับ ปาน

กลาง ตามแผนภาพท่ี 7.7  

(ท่าน) 



โครงการวจิัย เร่ืองการกาํหนดราคาบงัคับขายทอดตลาดทรัพย์สิน (Force Sale Value Criteria)                            กรมบงัคับคดี 

 

สถาบนัวิจัยและให้คาํปรึกษาแห่งมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ (TU-RAC) หน้าที่ 7 - 11 
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ผู้บริหารระดบัสูงของหน่วยงานกรม…

ฝ่ายประเมินราคาทรัพย์ของกรมบังคับคดี

กลุ่มเจ้าพนักงานกรมบังคับคดี

กลุ่มตวัแทนเจ้าหนี ้

กลุ่มตวัแทนเจ้าหนีแ้ละผู้ซือ้

กลุ่มตวัแทนลูกหนี ้

อ่ืนๆ

เหมาะสมมากที่สุด เหมาะสมมาก ปานกลาง

เหมาะสมน้อย เหมาะสมน้อยที่สุด ไม่เหมาะสม

แผนภาพที่ 7.7 แสดงผลสรุปสาํรวจความคดิเหน็ ข้อที่ 3 ความเหมาะสม ในการกาํหนดราคาตัง้

ขาย 50% ในการประมูลทรัพย์ขายทอดตลาดครัง้ ต่อไป แบ่งตามประเภทตวัแทนกลุ่ม 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ข้อเสนอแนะข้อท่ี 3  ความเหมาะสม ในการกําหนดราคาตัง้ขาย 50% ในการประมลูทรัพย์

ขายทอดตลาดครัง้ ตอ่ไป มีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี ้

1) เน้นแรงจงูใจให้คนซือ้สนใจมากขึน้ เพราะอยา่งไรราคาก็ขายได้เกินกวา่ 50% 

2) เจ้าหนี ้ลูกหนีจ้ะต้องไปดูแลการขายอยู่แล้ว หากเห็นว่า ราคาซือ้กํา้กึ่ง สามารคดัค้าน

ราคาได้ ซึง่เจ้าพนกังานก็จะลดขายเพ่ือให้โอกาส หาคนซือ้ทรัพย์ในการขายครัง้ตอ่ไป 

3) คดิวา่น่าจะต่ําไป ลกูหนีเ้สียเปรียบ 

4) เป็นปัจจยัท่ีทําให้ผู้จะเข้าซือ้รอจนถึงการขายท่ีลดลง 50% 

 

 



โครงการวจิัย เร่ืองการกาํหนดราคาบงัคับขายทอดตลาดทรัพย์สิน (Force Sale Value Criteria)                            กรมบงัคับคดี 

 

สถาบนัวิจัยและให้คาํปรึกษาแห่งมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ (TU-RAC) หน้าที่ 7 - 12 

 

1

19

14

2
0 1

0

5

10

15

20

สาเหตขุองผู้ เข้าร่วมท่ีมีความคิดเห็น ไม่เหมาะสม / เห็นด้วย ข้อท่ี 3  ความเหมาะสม ในการ

กําหนดราคาตัง้ขาย 50% ในการประมลูทรัพย์ขายทอดตลาดครัง้ ตอ่ไป ดงัรายละเอียดตอ่ไปนี ้

1) ควรจะใช้กบัทรัพย์ท่ีมีสภาพไมดี่ หรือเคยมีการขายทอดตลาดมามากกวา่ 10 ครัง้ 

2) ยงัไมเ่หมาะเน่ืองจากราคาต่ําไป 

3) ราคาควรจะลดลงตามลําดบั หรือหากจะลดจาก 80% ไป 50% ทนัที ก็ควรจะมีเหตผุลประกอบ 

4) เป็นการเอาเปรียบลกูหนีใ้นกรณีท่ีทรัพย์น่าจะขายได้สงูกวา่ราคาท่ีเคาะขาย 

5) ควรพิจารณาให้เหมาะสมกับคุณภาพของทรัพย์ ท่ีทําการขายลงมา 50% บางครัง้ลูกหนีอ้าจ

ต้องการซือ้หรือต้องการสนบัสนนุเพ่ือการเปลี่ยนสญัญากู้ เดมิ 

 

 

7.2.5 ผลสรุปความคดิเห็น ข้อท่ี 4 ความเหมาะสม ราคาเคาะขาย ท่ีขายได้ 

 

แผนภาพที่ 7.8 แสดงผลสรุปสาํรวจความคดิเหน็ ข้อที่ 4 ราคาเคาะขาย ที่ขายได้ 

 

 

 

 

 

 

 

(ท่าน) 



โครงการวจิัย เร่ืองการกาํหนดราคาบงัคับขายทอดตลาดทรัพย์สิน (Force Sale Value Criteria)                            กรมบงัคับคดี 

 

สถาบนัวิจัยและให้คาํปรึกษาแห่งมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ (TU-RAC) หน้าที่ 7 - 13 
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ผู้บริหารระดบัสูงของหน่วยงานกรม…

ฝ่ายประเมินราคาทรัพย์ของกรมบังคับคดี

กลุ่มเจ้าพนักงานกรมบังคับคดี

กลุ่มตวัแทนเจ้าหนี ้

กลุ่มตวัแทนเจ้าหนีแ้ละผู้ซือ้

กลุ่มตวัแทนลูกหนี ้

อ่ืนๆ

เหมาะสมมากที่สุด เหมาะสมมาก ปานกลาง

เหมาะสมน้อย เหมาะสมน้อยที่สุด ไม่เหมาะสม

จากภาพท่ี 7.8 โดยส่วนใหญ่ ผู้ เข้าร่วมประชาพิจารณ์ มีความคิดเห็นความเหมาะสม ราคา

เคาะขาย ท่ีขายได้ ในระดบัเหมาะสมมาก และ ปานกลาง รวมทัง้หมด 33 ท่าน หรือ ประมาณร้อยละ 85 

จากจํานวนผู้ตอบแบบสอบถามทัง้หมด  

เม่ือแบ่งประเภทตามกลุ่มตวัแทน ผู้ เข้าร่วมประชาพิจารณ์ ในทุกๆกลุ่มตวัแทนส่วนใหญ่ มี

ความคิดเห็นความเหมาะสม ราคาเคาะขาย ท่ีขายได้ ในระดบั เหมาะสมมาก และ ปานกลาง ตาม

แผนภาพท่ี 7.9  

 

แผนภาพที่ 7.9 แสดงผลสรุปสาํรวจความคดิเหน็ ข้อที่ 4 ราคาเคาะขาย ที่ขายได้  

แบ่งตามประเภทตวัแทนกลุ่ม 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



โครงการวจิัย เร่ืองการกาํหนดราคาบงัคับขายทอดตลาดทรัพย์สิน (Force Sale Value Criteria)                            กรมบงัคับคดี 

 

สถาบนัวิจัยและให้คาํปรึกษาแห่งมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ (TU-RAC) หน้าที่ 7 - 14 

 

ข้อเสนอแนะข้อท่ี 4  ความเหมาะสม ความเหมาะสม ราคาเคาะขาย ท่ีขายได้ มีรายละเอียด

ดงัตอ่ไปนี ้

1) ควรแก้ไขกฎหมายในเร่ืองการเพิกถอนการขาย หรือการร้องขดัทรัพย์ แล้วต้องงดขายทนัที 

2) ตัง้ราคาเร่ิมต้นท่ี 50% ก็จะมีคนไลร่าคาซือ้ทรัพย์จนสงูขึน้ เพราะฉะนัน้ ราคาประเมินต่ํา

หรือราคาตัง้ต้นต่ํา จงึไมใ่ช่สาระสําคญั 

3) แล้วแต่กรณี แต่ถ้าของสถาบนัการเงินจะมีท่ีคํานวนไว้อยู่แล้ว ถ้าขายได้เกินคาด ก็จะได้

ชําระหนีไ้ด้มากขึน้ 

4) ราคาเฉล่ียใกล้เคียงความเป็นจริง แต่ลกูหีน้บางรายไม่ใส่ใจท่ีจะติดตามทําให้เสียโอกาส

เจรจาภาระหนี ้

 

สาเหตขุองผู้ เข้าร่วมท่ีมีความคิดเห็น ไม่เหมาะสม / เห็นด้วย ข้อท่ี 4  ความเหมาะสม ความ

เหมาะสม ราคาเคาะขาย ท่ีขายได้ มีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี ้ดงัรายละเอียดตอ่ไปนี ้

1) ราคาตัง้ขายยงัไมเ่หมาะสม ราคาท่ีขายได้ตามราคาตัง้ขายจงึไมเ่หมาะสม 

 

 

 

 

 

 

 

  



โครงการวจิัย เร่ืองการกาํหนดราคาบงัคับขายทอดตลาดทรัพย์สิน (Force Sale Value Criteria)                            กรมบงัคับคดี 

 

สถาบนัวิจัยและให้คาํปรึกษาแห่งมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ (TU-RAC) หน้าที่ 7 - 15 

 

23

14

2 0 0 0
0
5

10
15
20
25

7.2.6 ผลสรุปความคดิเห็น ข้อท่ี 5 การเร่งขายทรัพย์ทอดตลาด เพ่ือให้ได้เงินเร็วขึน้ ดีกวา่ รอการขาย

ทรัพย์ทอดตลาดไปเร่ือยๆ เพ่ือให้ได้ราคาทรัพย์ท่ีต้องการ 

 

แผนภาพที่ 7.10 แสดงผลสรุปสาํรวจความคดิเหน็ ข้อที่ 5 การเร่งขายทรัพย์ทอดตลาด  

เพื่อให้ได้เงนิเร็วขึน้ ดกีว่า รอการขายทรัพย์ทอดตลาดไปเร่ือยๆ  

เพื่อให้ได้ราคาทรัพย์ที่ต้องการ 

 

 

 

 

 

 

 

จากภาพท่ี 7.10 โดยส่วนใหญ่ ผู้ เข้าร่วมประชาพิจารณ์ มีความคิดเห็นตอ่ การเร่งขายทรัพย์

ทอดตลาด เพ่ือให้ได้เงินเร็วขึน้ ดีกว่า รอการขายทรัพย์ทอดตลาดไปเร่ือยๆ เพ่ือให้ได้ราคาทรัพย์ท่ีต้องการ

ในระดบัเห็นด้วยมากท่ีสดุ และ เห็นด้วยมาก รวมทัง้หมด 37 ท่าน หรือ ประมาณร้อยละ 95 จากจํานวน

ผู้ตอบแบบสอบถามทัง้หมด  

เม่ือแบ่งประเภทตามกลุ่มตวัแทน ผู้ เข้าร่วมประชาพิจารณ์ ในทุกๆกลุ่มตวัแทนส่วนใหญ่ มี

ความคิดเห็นต่อ การเร่งขายทรัพย์ทอดตลาด เพ่ือให้ได้เงินเร็วขึน้ ดีกว่า รอการขายทรัพย์ทอดตลาดไป

เร่ือยๆ เพ่ือให้ได้ราคาทรัพย์ท่ีต้องการในระดบัเห็นด้วยมากท่ีสดุ และ เห็นด้วยมาก  ในขณะท่ีตวัแทนกลุม่

ลกูหนี ้มีความคดิเห็น ในระดบัปานกลาง ตามแผนภาพท่ี 7.9  

  

(ท่าน) 



โครงการวจิัย เร่ืองการกาํหนดราคาบงัคับขายทอดตลาดทรัพย์สิน (Force Sale Value Criteria)                            กรมบงัคับคดี 

 

สถาบนัวิจัยและให้คาํปรึกษาแห่งมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ (TU-RAC) หน้าที่ 7 - 16 
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ผู้บริหารระดบัสูงของหน่วยงานกรม…

ฝ่ายประเมินราคาทรัพย์ของกรมบังคับคดี

กลุ่มเจ้าพนักงานกรมบังคับคดี

กลุ่มตวัแทนเจ้าหนี ้

กลุ่มตวัแทนเจ้าหนีแ้ละผู้ซือ้

กลุ่มตวัแทนลูกหนี ้

อ่ืนๆ

เหน็ด้วยมากที่สุด เหน็ด้วยมาก

ปานกลาง เหน็ด้วยน้อย

แผนภาพที่ 7.11 แสดงผลสรุปสาํรวจความคดิเหน็ ข้อที่ 5 การเร่งขายทรัพย์ทอดตลาด  

เพื่อให้ได้เงนิเร็วขึน้ ดกีว่า รอการขายทรัพย์ทอดตลาดไปเร่ือยๆ  

เพื่อให้ได้ราคาทรัพย์ที่ต้องการ แบ่งตามประเภทตวัแทนกลุ่ม 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ข้อเสนอแนะข้อท่ี 5  การเร่งขายทรัพย์ทอดตลาด เพ่ือให้ได้เงินเร็วขึน้ ดีกว่า รอการขายทรัพย์

ทอดตลาดไปเร่ือยๆ เพ่ือให้ได้ราคาทรัพย์ท่ีต้องการ มีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี ้

1) การเร่งขายเป็นการผลกัดนัระบบเศรษฐกิจของประเทศมากแตอ่ยา่งไรต้องคํานงึถงึความ

เป็นธรรมของคูค่วามและประชาชนให้มาก  

2) เน่ืองจากการขายของกรมบงัคบัคดี มีทัง้ฝ่ายเจ้าของและเจ้าหนี ้การขายเร็ว ดอกเบีย้ฝ่าย

เจ้าของก็จะน้อยลง เจ้าหนีไ้ด้รับเงินเร็วขึน้ นําไปหมนุเวียนเกิดประโยชน์มากขึน้ 

3) ขอราคาตลาดท่ีใกล้เคียงกบัทรัพย์ท่ีสดุ เพ่ือกําหนดราคาขาย 
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4) กรมบงัคบัคดีควรดําเนินการจดัมหกรรมการขายทกุจงัหวดั เน่ืองจากหลงัจากท่ีมีการ

แก้ไขกฎกระทรวง ฉบบัแรกจนถงึฉบบัท่ีสอง เป็นช่วงท่ีทําให้ทรัพย์รอการขายค้างอยู ่เป็น

จํานวนมาก จงึควรจะเป็นมหกรรม เพ่ืองา่ยตอ่การประชาสมัพนัธ์ อีกทัง้เป็นการเร่งรัดให้

หนว่ยงานของกรม มีความกระตือรืนร้นท่ีจะเร่งนําทรัพย์ออกประกาศขาย 

5) นอกจากเร่งขายทรัพย์แล้ว จะต้องเร่งจา่ยเงินให้ผู้ รับจํานองหรือเจ้าหนีด้้วย บางสํานวนใช้

เวลา 2-3 ปี เสียหายทางเศรษฐกิจ ดอกเบีย้ 

6) ขายได้เร็ว ลดหนีเ้ร็ว เสียดอกเบีย้น้อยลง ยิ่งทิง้ทรัพย์ให้นานจะเส่ือมสภาพ จะทําให้ขาย

ได้ราคาต่ํา ไมคุ่้มหนี ้เจ้าหนีจ้ะไปยดึทรัพย์อ่ืนของลกุหนีอี้ก 

7) การปรับปรุงกระบวนการทัง้กระบวนการ ตึง้แตก่ารจดัให้มีประกาศขาย การขาย

ทอดตลาด และการแสดงบญัชีรับ-จ่าย เพ่ือให้การขายทอดตลาดทรัพย์สนิโดยเร็ว ไม่

เก่ียวกบัเร่ืองการให้ได้ราคาทรัพย์ท่ีต้องการ 

8) เพ่ือให้มลูคา่ทรัพย์เหมาะสม ไมเ่ส่ือมราคาไปตามกาลเวลา 

9) ควรทําคูข่นานกนัไปเพราะทรัพย์มีคณุภาพ บางรายการต้องการรอเวลาเพื่อต้องการราคา

เพิ่มขึน้ แตท่รัพย์ด้อยคา่ควรเร่งขาย เป็นทางออกของลกูหนีแ้ละเจ้าหนี ้ควรมีการเจรจา

กนัมากขึน้ ดีกวา่ตัง้เป้าเพียงการบงัคบัขายเพียงอยา่งเดียว 
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บทที่ 8 

สรุปผลการศกึษาการตัง้ราคาบงัคับขาย 

(Work Study – Conclusions) 

 

8.1 สรุปผลการศกึษาจากการทบทวนวรรณกรรมเพ่ือนํามาประยุกต์กับหลักเกณฑ์การกาํหนด

ราคาทรัพย์ 

จากการทบทวนวรรณกรรมจะพบได้วา่ราคาของทรัพย์สนิท่ีสามารถขายได้จริงนัน้โดยเฉล่ียจะ

อยู่ท่ีร้อยละ 70- 80 ของราคาบงัคบัขาย ดงันัน้แล้วการกําหนดราคาขายทรัพย์สินควรจะกําหนดราคาตัง้

ต้นท่ีต่ํากว่าราคาท่ีประเมินได้ (เม่ือราคาท่ีประเมินเป็นราคาท่ีมีความใกล้เคียงกับราคาตลาดท่ีสุดแล้ว) 

โดยมีหลกัการและเหตผุลท่ีสําคญัท่ีสามารถสรุปรายละเอียดได้ดงันี ้                                                                                

1) การกําหนดราคาขายสําหรับกรมบงัคบัคดีจะต้องมุ่งสร้างแรงจูงใจแก่ผู้ เข้าร่วมประมูล ทัง้นีก็้

เพ่ือให้มีผู้ เข้าร่วมประมลูเป็นจํานวนมาก ไม่จํากัดเฉพาะกลุ่มผู้ เช่ียวชาญการประมลู ซึ่งจาก

งานวิจยัจะทําให้เห็นได้วา่จะเป็นการเพิ่มโอกาสในการสร้างมลูคา่ท่ีสงูขึน้จากราคาท่ีกําหนดไว้  

2) การกําหนดขัน้ตอนไม่ว่าจะเป็นการกําหนดราคาหรือกําหนดเกณฑ์ในการเลือกราคาตัง้นัน้ควร

กําหนดเพ่ือให้ได้ความยตุธิรรมมากท่ีสดุ 

3) ต้องเป็นราคาท่ีสะท้อนมลูค่าตลาดแล้วและปรับลดลงซึ่งอธิบายได้ด้วยการกําหนดราคาด้วยวิธี

คณุค่าของสินค้า เน่ืองจากคณุค่าของทรัพย์สินจะมีลกัษณะด้อยคา่ (distressed property) อนั

เน่ืองจากระยะเวลา คณุภาพ ลกัษณะทางกายภาพ ความซบัซ้อนของกระบวนการ คา่นิยม ตา่ง ๆ 

เป็นต้น 

4) การกําหนดราคาขายต้องเร่งปิดการขายให้ได้อย่างรวดเร็วเพ่ือเป็นการเร่งชําระหนีใ้ห้กบัเจ้าหนี ้

ดงันัน้ระยะเวลาจงึมีอยา่งจํากดั ดงันัน้การกําหนดราคาท่ีต่ํากวา่ตลาดจงึเป็นสิง่จําเป็น 
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การศึกษาทบทวนวรรณกรรมได้พบประเด็นท่ีสําคัญท่ีจะนํามากําหนดเป็นกรอบของการ

กําหนดราคาประมลูของกรมบงัคบัคดีโดยสรุปได้ว่า การกําหนดราคาประมลูนัน้โดยส่วนมากจะกําหนด

ราคาท่ีลดลงมาจากราคาประเมิน อนัเน่ืองจากเหตผุลท่ีสําคญัด้วยกนัทัง้สิน้สามประการอนัได้แก่  

1)   มีระยะเวลาท่ีจํากดัและต้องการรักษาสภาพคลอ่งให้กบัเจ้าหนี ้ 

2)   สภาพทรัพย์ท่ีทรุดโทรมโดยเฉพาะยิง่เม่ือทิง้ร้างไปจะขาดผู้ดแูล  

3)   การท่ีไมส่ามารถขายทรัพย์ได้ยอ่มเกิดคา่เสียโอกาสขึน้  

 

ทัง้นี ้ในการลดราคาประมูลโดยทั่วไปเป็นไปในลกัษณะเช่นเดียวกับหน่วยงาน Resolution 

Trust ในประเทศสหรัฐอเมริกาซึง่จะมีอํานาจในการปรับลดราคาลงร้อยละ 5-10 ได้ทนัที โดยภายหลงัการ

ประมลูไปแล้ว 6 เดือนหากยงัไม่สามารถจําหน่ายทรัพย์นัน้ได้จะสามารถปรับลดมลูคา่ได้ร้อยละ 15 และ

ร้อยละ 20 ของมลูคา่ทรัพย์ภายหลงัการประมลูไปแล้ว 9 เดือน ซึง่อนมุานให้เห็นได้ถึงคณุภาพของทรัพย์

อนัจะก่อให้เกิดความเป็นธรรมแก่ลกูหนี ้อย่างไรก็ตามพืน้ฐานท่ีสําคญัท่ีพึงให้นํา้หนกัคือการประมลูในแต่

ละครัง้จะต้องตัง้อยูบ่นเง่ือนไขสามประการท่ีจําเป็นได้แก่  

1)    การประชาสมัพนัธ์ท่ีทัว่ถึง  

2)   ราคาประมลูเร่ิมต้นท่ีได้รับการประเมนิท่ีเช่ือถือได้  

3)   การลดกฏเกณฑ์เพ่ือจงูใจให้มีผู้สนใจเข้าร่วมมากขึน้ เพ่ือไมเ่ป็นการกําหนดกรอบเฉพาะ
ผู้ เช่ียวชาญในการประมลูเทา่นัน้ 
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8.2 สรุปผลการวิเคราะห์ข้อมูล 

ผลสรุปการวิเคราะห์การกําหนดราคาบังคับขายตลาดทรัพย์สิน โดยใช้ผลการศึกษาโดย

ภาพรวม กรณีตวัอย่างระยะเวลา 2 ปี (Case : 2 Year Time Period) ของบทท่ี 6 จากความน่าเช่ือถือของ

ข้อมูลท่ีมีความแม่นยํา และเป็นการลดความผิดพลาดของข้อมูลเน่ืองจากช่วงเวลาท่ีต่างกัน อาทิ การ

ประเมินราคาค่อกอสร้าง การคิดค่าเส่ือม รวมทัง้ภาระท่ีติดมากับตัวทรัพย์ ไม่ว่าจะเป็น ค่าใช้จ่าย

สว่นกลางคงค้าง ดอกเบีย้ โดยผลการสรุปการศกึษา    มีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี ้

แผนภาพที่ 8.1 แสดงราคาเคาะขาย / ราคาประเมนิกรมบังคับคด ี

 

 

 

จากแผนภาพท่ี 8.1 โดยภาพรวมของทรัพย์ขายทอดตลาดกรมบงัคบัคดี ราคาเคาะขายเฉล่ีย 

สงูกว่า ราคาประเมินกรมบงัคบัดคี ประมาณ ร้อยละ 20 ผลการศกึษาตามประเภททรัพย์ อาคารพาณิชย์

และท่ีอยู่อาศยัแนวราบ ราคาเคาะขายเฉลี่ย สงูกว่า ราคาประเมินกรมบงัคบัดคี อยู่ท่ีร้อยละ 42 และ 11 

ตามลําดบั 
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ทรัพย์ท่ีเคาะขายได้ ท่ีราคาตัง้ 80% ของราคาประเมินกรมบงัคบัคดี หรือ ราคาผกูพนัท่ีสงูกว่า

หรือเท่ากับ 80% ของราคาประเมินกรมบงัคบัคดี จะมีราคาเคาะขายเฉล่ีย สงูกว่า ราคาประเมินกรม

บงัคบัดคี อยู่ท่ีร้อยละ 47 ซึง่สะท้อนถึงศกัยภาพของทรัพย์ท่ีดี และมีความต้องการของผู้ เข้าร่วมประมลู

ทรัพย์ ในขณะท่ี ทรัพย์ท่ีเคาะขายได้ ท่ีราคาตัง้ระหว่าง 50% - 79% ซึ่งหมายถึงทรัพย์ท่ีผ่านการขาย

ทอดตลาดครัง้ท่ี 2 ขึน้ไป จะมีราคาเคาะขายเฉลี่ย ต่ํากวา่ ราคาประเมินกรมบงัคบัดคี อยูท่ี่ร้อยละ 96 

 

แผนภาพที่ 8.2 แสดงราคาเคาะขาย / ราคาประเมนิตลาด 

 

 

จากแผนภาพท่ี 8.2 โดยภาพรวมของทรัพย์ขายทอดตลาดกรมบงัคบัคดี ราคาเคาะขายเฉล่ีย 

ต่ํากว่า ราคาประเมินตลาด อยู่ท่ีร้อยละ 87 ซึ่งสอดคล้องกับการทบทวนวรรณกรรม ของการศึกษา 

อตัราสว่น (Ratio) ซึง่สรุปวา่ ราคาเคาะขายโดยเฉล่ียจะอยูท่ี่ ร้อยละ 70 – 85 ของราคาตลาด อนัเน่ืองมาก

จากการมีระยะเวลาท่ีจํากดัในการขายทอดตลาด ซึง่ทรัพย์ท่ีมีศกัยภาพจากการขายทอดตลาดได้ท่ีราคาตัง้ 

80% ของราคาประเมินกรมบงัคบัคดี ราคาเคาะขายเฉลี่ย มีความใกล้เคียงกบัราคาประเมินตลาด 
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แผนภาพที่ 8.3 แสดงราคาเคาะขาย / ราคาประเมนิกรมบังคับคด ี 

และ ราคาเคาะขาย / ราคาประเมินตลาด 

 

  

 

จากแผนภาพท่ี 8.3 การเปรียบเทียบความสมัพนัธ์ของ ราคาเคาะขาย / ราคาประเมินกรม

บงัคบัคดี และ ราคาเคาะขาย / ราคาประเมินตลาด แสดงให้เห็นถึง ราคาเคาะขาย / ราคาประเมินกรม

บงัคบัคดี ต่ํากวา่ ราคาเคาะขาย / ราคาประเมินตลาด ทรัพย์ท่ีมีศกัยภาพ คือ อาคารพาณิชย์ และ ทรัพย์ท่ี

ขายทอดตลาดได้ท่ีราคาตัง้ 80% ขึน้ไปของราคาประเมิน จะมีช่วงระยะห่างของ ราคาเคาะขาย / ราคา

ประเมินกรมบงัคบัคดี กบั ราคาเคาะขาย / ราคาประเมินตลาด ประมาณร้อยละ 50 

 
 

 

 

 

ราคาเคาะขาย / ราคาประเมินกรมบงัคบัคดี 
ราคาเคาะขาย / ราคาประเมินตลาด 
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แผนภาพที่ 8.4 แสดงราคาประเมินกรมบังคับคด ี/ ราคาประเมนิตลาด 

 

จากแผนภาพท่ี 8.4 ราคาประเมินกรมบงัคบัคดี โดยเฉลี่ยจะอยู่ท่ี ร้อยละ 75 – 77 ของราคา

ประเมินตลาด  

แผนภาพที่ 8.5 แสดงสัดส่วนราคาตัง้ ที่ขายได้ 
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จากแผนภาพท่ี 8.5 โดยภาพรวมของทรัพย์ขายทอดตลาดจะสามารถขายทอดตลาดโดยมี

ราคาตัง้ขายเฉล่ียอยู่ท่ี ร้อยละ 65 ของราคาประเมิน ทรัพย์ประเภทท่ีดินเปล่า อาคารพาณิชย์ และท่ีอยู่

อาศยัแนวราบ โดยเฉลี่ย จะสามารถขายทอดตลาดโดยมีราคาตัง้ขายเฉล่ียอยู่ท่ี ร้อยละ 71, 72 และ 66 

ของราคาประเมินตามลําดบั ในขณะท่ีทรัพย์ประเภทห้องชดุ จะสามารถขายทอดตลาดโดยมีราคาตัง้ขาย

เฉล่ียอยู่ท่ี ร้อยละ 53 ใกล้เคียงกบัราคาตัง้ขายในการขายทอดตลาดครัง้ท่ี 2 ขึน้ไป อยู่ท่ีร้อยละ 50 ซึง่

สะท้อนถึงศกัยภาพ หรือความต้องการทรัพย์ของผู้ เข้าร่วมประมลูน้อย   

 

แผนภาพที่ 8.6 แสดงจาํนวนครัง้เฉล่ียในการขายทอดตลาด 

 

จากแผนภาพท่ี 8.5 จํานวนครัง้เฉลี่ยในการขายทรัพย์ทอดตลาดโดยภาพรวมจะอยู่ท่ี 2.42 

ครัง้ ทรัพย์ท่ีขายทอดตลาดได้ท่ีราคาตัง้ขาย 80% ขึน้ไปของราคาประเมินกรมบงัคบัคดี จะมีจํานวนครัง้

เฉล่ียในการขายทอดตลาดอยู่ท่ี 1.67 ในขณะท่ี ทรัพย์ท่ีขายทอดตลาดได้ท่ีราคาตัง้ขาย 50% - 70% ของ

ราคาประเมินกรมบงัคบัคดี จะมีจํานวนครัง้ในการขายเฉลี่ยอยูท่ี่ 3.17 ครัง้ 
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แผนภาพที่ 8.7 แสดงราคาเคาะขาย / ราคาประเมนิตลาด (เท่า) และ  

จาํนวนครัง้เฉล่ียในการขายทอดตลาด (ครัง้) 

 

 

 

จากภาพท่ี 8.7 แสดงความสมัพนัธ์ระหว่าง ราคาเคาะขาย / ราคาประเมินตลาด กบั จํานวน

ครัง้เฉลี่ยในการขายทอดตลาด มีความสมัพนัธ์กันในทิศทางตรงกันข้าม ยิ่งจํานวนครัง้เฉล่ียในการขาย

ทอดตลาดน้อย ราคาในการขายทรัพย์ทอดตลาดจะสงูขึน้ในทิศทางตรงกนัข้าม ในทางกลบักนั ยิ่งจํานวน

ครัง้เฉล่ียในการขายทอดตลาดมาก ราคาในการขายทรัพย์ทอดตลาดจะต่ําลง ซึ่งสะท้อนให้เห็นว่า ควรท่ี

จะใช้ระยะเวลาขายทรัพย์ทอดตลาดให้เร็ว หรือลดจํานวนครัง้ในการขายทอดตลาดให้น้อยลง จะสง่ผลให้

มลูคา่ของทรัพย์ขายทอดตลาดนัน้สงูขึน้ อนัเน่ืองมากจาก มลูคา่ของเงินตามระยะเวลา และ ภาระค้างจ่าย

ของทรัพย์สนิท่ีสงูขึน้ 
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แผนภาพที่ 8.8 ระยะเวลาเฉล่ียในการขายทอดตลาด

 
 

จากภาพท่ี 8.8 ระยะเวลาเฉล่ียจากวันท่ีทําการประเมินทรัพย์สิน จนถึงวันท่ีขายทรัพย์

ทอดตลาดได้ โดยภาพรวมใช้ระยะเวลาเฉล่ียอยู่ท่ี 1.9 ปี โดยทรัพย์ประเภทท่ีดินเปลา่ อาคารพาณิชย์และ

ท่ีอยู่อาศยัแนวราบ จะมีระยะเวลาเฉล่ียอยู่ท่ี 1.6 – 1.99 ปี ทรัพย์ประเภทห้องชดุเป็นทรัพย์ท่ีใช้ระยะ

เวลานานท่ีสดุอยูท่ี่ 2.44 ปี  
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8.3 ข้อเสนอแนะโครงการ 

 

ข้อเสนอแนะ ของการศกึษาการกําหนดราคาบงัคบัขายทอดตลาดทรัพย์สนิ สรุป ดงันี ้

1) ควรมีการทบทวนราคาประเมินทรัพย์ขายทอดตลาดใหม่ทกุ 1 ปี และทําการประเมินราคาทรัพย์

ขายทอดตลาดใหมท่กุ 4 ปี เพ่ือให้สอดคล้องกบั ระยะเวลารอบบญัชีประเมินของกรมธนารักษ์ 

2) ควรเร่งการขายทรัพย์ทอดตลาดให้เร็วท่ีสดุ เน่ืองจาก ราคาประเมินจะลดตํ่าลงเม่ือระยะเวลานาน

ขึน้ จากวันท่ีประเมินทรัพย์จนถึง การขายทรัพย์ทอดตลาดได้ เน่ืองจาก  มูลค่าของเงิน (Time 

Value of Money) คา่เส่ือมของสิ่งปลกูสร้าง และภาระท่ีติดเน่ืองมากจากทรัพย์สิน เช่น ดอกเบีย้

ปรับ คา่สว่นกลางคงค้างชําระ และอ่ืนๆ 

3) ควรมีการจดัเตรียมเอกสาร และการบนัทึกข้อมลู อย่างเป็นระบบ ของทกุฝ่ายท่ีเก่ียวข้อง เพ่ือท่ีจะ

เกิดความสะดวกในการดําเนินงาน และ ข้อมลูมีความถกูต้องและแม่นยําของข้อมลูมากท่ีสดุ โดย

ดรูายการเอกสารในการจดับนัทกึข้อมลู ได้ดงัรายละเอียด ภาคผนวก ก. 

4) การจดัข้อมลูตข่าวสาร หรือ การประชาสมัพนัธ์ อย่างทัว่ถึง และลดข้อจํากดัหรือขัน้ตอนในการ

ดําเนินงาน เพ่ือให้มีผู้สนใจเข้าร่วมประมลูทรัพย์ขายทอดตลาด และได้รับรู้รายละเอียดข้อมลูของ

ทรัพย์ขายทอดตลาด เพ่ือให้มีทิศทางสูส่ภาวะ ตลาดแขง่ขนัสมบรูณ์ มากท่ีสดุ 
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โครงการวจิัย เรื่องการกําหนดราคาบังคับขายทอดตลาดทรัพยสิน (Force Sale Value Criteria)                            กรมบังคับคดี 

 

สถาบันวิจัยและใหคําปรึกษาแหงมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร (TU-RAC) หนาที ่10 - 10 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  



โครงการวจิัย เรื่องการกําหนดราคาบังคับขายทอดตลาดทรัพยสิน (Force Sale Value Criteria)                            กรมบังคับคดี 

 

สถาบันวิจัยและใหคําปรึกษาแหงมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร (TU-RAC) หนาที ่10 - 11 

 

 

 

 

 

 
 
 
 
 
 
 

ภาคผนวก ง 
รายละเอียดบทความวิจัย 

Reverse Sum of Years Digits Method  
สะทอนตอคาเส่ือมอสังหาริมทรัพย  

 

 

 

 

 

 

 

 

  



โครงการวจิัย เรื่องการกําหนดราคาบังคับขายทอดตลาดทรัพยสิน (Force Sale Value Criteria)                            กรมบังคับคดี 

 

สถาบันวิจัยและใหคําปรึกษาแหงมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร (TU-RAC) หนาที ่10 - 12 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  



โครงการวจิัย เรื่องการกําหนดราคาบังคับขายทอดตลาดทรัพยสิน (Force Sale Value Criteria)                            กรมบังคับคดี 

 

สถาบันวิจัยและใหคําปรึกษาแหงมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร (TU-RAC) หนาที ่10 - 13 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  



โครงการวจิัย เรื่องการกําหนดราคาบังคับขายทอดตลาดทรัพยสิน (Force Sale Value Criteria)                            กรมบังคับคดี 

 

สถาบันวิจัยและใหคําปรึกษาแหงมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร (TU-RAC) หนาที ่10 - 14 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  



โครงการวจิัย เรื่องการกําหนดราคาบังคับขายทอดตลาดทรัพยสิน (Force Sale Value Criteria)                            กรมบังคับคดี 

 

สถาบันวิจัยและใหคําปรึกษาแหงมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร (TU-RAC) หนาที ่10 - 15 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  



โครงการวจิัย เรื่องการกําหนดราคาบังคับขายทอดตลาดทรัพยสิน (Force Sale Value Criteria)                            กรมบังคับคดี 

 

สถาบันวิจัยและใหคําปรึกษาแหงมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร (TU-RAC) หนาที ่10 - 16 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  



โครงการวจิัย เรื่องการกําหนดราคาบังคับขายทอดตลาดทรัพยสิน (Force Sale Value Criteria)                            กรมบังคับคดี 

 

สถาบันวิจัยและใหคําปรึกษาแหงมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร (TU-RAC) หนาที ่10 - 17 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  



โครงการวจิัย เรื่องการกําหนดราคาบังคับขายทอดตลาดทรัพยสิน (Force Sale Value Criteria)                            กรมบังคับคดี 

 

สถาบันวิจัยและใหคําปรึกษาแหงมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร (TU-RAC) หนาที ่10 - 18 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



โครงการวจิัย เรื่องการกําหนดราคาบังคับขายทอดตลาดทรัพยสิน (Force Sale Value Criteria)                            กรมบังคับคดี 

 

สถาบันวิจัยและใหคําปรึกษาแหงมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร (TU-RAC) หนาที ่10 - 19 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  



โครงการวจิัย เรื่องการกําหนดราคาบังคับขายทอดตลาดทรัพยสิน (Force Sale Value Criteria)                            กรมบังคับคดี 

 

สถาบันวิจัยและใหคําปรึกษาแหงมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร (TU-RAC) หนาที ่10 - 20 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
ภาคผนวก จ 

 
รายละเอียดยอดคงคางดําเนินการบังคับคดีแพง  

กรมบังคับคดี ประจําเดือนมีนาคม 2555 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



โครงการวจิัย เรื่องการกําหนดราคาบังคับขายทอดตลาดทรัพยสิน (Force Sale Value Criteria)                            กรมบังคับคดี 

 

สถาบันวิจัยและใหคําปรึกษาแหงมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร (TU-RAC) หนาที ่10 - 21 

 

 

ยอดคงคางดําเนินการบังคับคดีแพง กรมบังคับคดี ประจําเดือนมีนาคม 2555 

ลําดับท่ี หนวยงาน เรื่อง ทุนทรัพย 

1 แมฮองสอน 35 594,125,049.43 

2 ระนอง 89 274,101,204.04 

3 พังงา 95 164,272,420.71 

4 บึงกาฬ 165 140,514,375.67 

5 ตาก 191 367,574,625.37 

6 ตราด 235 672,615,172.86 

7 สุโขทัย 256 699,574,076.79 

8 สตูล 258 291,569,912.00 

9 อํานาจเจริญ 267 225,533,547.22 

10 นราธิวาส 269 257,629,337.81 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



โครงการวจิัย เรื่องการกําหนดราคาบังคับขายทอดตลาดทรัพยสิน (Force Sale Value Criteria)                            กรมบังคับคดี 

 

สถาบันวิจัยและใหคําปรึกษาแหงมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร (TU-RAC) หนาที ่10 - 22 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาคผนวก ฉ 
 

รายละเอียดกําหนดการจัดประชุมประชาพิจารณ (Public Hearing) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  



โครงการวจิัย เรื่องการกําหนดราคาบังคับขายทอดตลาดทรัพยสิน (Force Sale Value Criteria)                            กรมบังคับคดี 

 

สถาบันวิจัยและใหคําปรึกษาแหงมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร (TU-RAC) หนาที ่10 - 23 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  



โครงการวจิัย เรื่องการกําหนดราคาบังคับขายทอดตลาดทรัพยสิน (Force Sale Value Criteria)                            กรมบังคับคดี 

 

สถาบันวิจัยและใหคําปรึกษาแหงมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร (TU-RAC) หนาที ่10 - 24 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาคผนวก ช 
 

เอกสารประเมินผลการจัดประชุมประชาพิจารณ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



โครงการวจิัย เรื่องการกําหนดราคาบังคับขายทอดตลาดทรัพยสิน (Force Sale Value Criteria)                            กรมบังคับคดี 

 

สถาบันวิจัยและใหคําปรึกษาแหงมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร (TU-RAC) หนาที ่10 - 25 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  



โครงการวจิัย เรื่องการกําหนดราคาบังคับขายทอดตลาดทรัพยสิน (Force Sale Value Criteria)                            กรมบังคับคดี 

 

สถาบันวิจัยและใหคําปรึกษาแหงมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร (TU-RAC) หนาที ่10 - 26 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาคผนวก ซ 
 

รายนามผูเขารวมการทําประชาพิจารณ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  



โครงการวจิัย เรื่องการกําหนดราคาบังคับขายทอดตลาดทรัพยสิน (Force Sale Value Criteria)                            กรมบังคับคดี 

 

สถาบันวิจัยและใหคําปรึกษาแหงมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร (TU-RAC) หนาที ่10 - 27 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  



โครงการวจิัย เรื่องการกําหนดราคาบังคับขายทอดตลาดทรัพยสิน (Force Sale Value Criteria)                            กรมบังคับคดี 

 

สถาบันวิจัยและใหคําปรึกษาแหงมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร (TU-RAC) หนาที ่10 - 28 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  



โครงการวจิัย เรื่องการกําหนดราคาบังคับขายทอดตลาดทรัพยสิน (Force Sale Value Criteria)                            กรมบังคับคดี 

 

สถาบันวิจัยและใหคําปรึกษาแหงมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร (TU-RAC) หนาที ่10 - 29 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  



โครงการวจิัย เรื่องการกําหนดราคาบังคับขายทอดตลาดทรัพยสิน (Force Sale Value Criteria)                            กรมบังคับคดี 

 

สถาบันวิจัยและใหคําปรึกษาแหงมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร (TU-RAC) หนาที ่10 - 30 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  



โครงการวจิัย เรื่องการกําหนดราคาบังคับขายทอดตลาดทรัพยสิน (Force Sale Value Criteria)                            กรมบังคับคดี 

 

สถาบันวิจัยและใหคําปรึกษาแหงมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร (TU-RAC) หนาที ่10 - 31 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  



โครงการวจิัย เรื่องการกําหนดราคาบังคับขายทอดตลาดทรัพยสิน (Force Sale Value Criteria)                            กรมบังคับคดี 

 

สถาบันวิจัยและใหคําปรึกษาแหงมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร (TU-RAC) หนาที ่10 - 32 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  



โครงการวจิัย เรื่องการกําหนดราคาบังคับขายทอดตลาดทรัพยสิน (Force Sale Value Criteria)                            กรมบังคับคดี 

 

สถาบันวิจัยและใหคําปรึกษาแหงมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร (TU-RAC) หนาที ่10 - 33 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  



โครงการวจิัย เรื่องการกําหนดราคาบังคับขายทอดตลาดทรัพยสิน (Force Sale Value Criteria)                            กรมบังคับคดี 

 

สถาบันวิจัยและใหคําปรึกษาแหงมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร (TU-RAC) หนาที ่10 - 34 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
ภาคผนวก ฌ 

 
ภาพถายบรรยากาศการทําประชาพิจารณ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  



โครงการวจิัย เรื่องการกําหนดราคาบังคับขายทอดตลาดทรัพยสิน (Force Sale Value Criteria)                            กรมบังคับคดี 

 

สถาบันวิจัยและใหคําปรึกษาแหงมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร (TU-RAC) หนาที ่10 - 35 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

คณะทีมวจิัย ผูบรรยายในการจัดประชุมประชาพจิารณ 

บรรยายกาศ ผูเขารวมการทําประชาพจิารณ 



โครงการวจิัย เรื่องการกําหนดราคาบังคับขายทอดตลาดทรัพยสิน (Force Sale Value Criteria)                            กรมบังคับคดี 

 

สถาบันวิจัยและใหคําปรึกษาแหงมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร (TU-RAC) หนาที ่10 - 36 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

บรรยายกาศ ผูเขารวมการทําประชาพจิารณ 

ผูเขารวมการทําประชาพิจารณ รวมแลกเปลีย่นขอเสนอแนะ 



โครงการวจิัย เรื่องการกําหนดราคาบังคับขายทอดตลาดทรัพยสิน (Force Sale Value Criteria)                            กรมบังคับคดี 

 

สถาบันวิจัยและใหคําปรึกษาแหงมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร (TU-RAC) หนาที ่10 - 37 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

ผูเขารวมการทําประชาพิจารณ รวมแลกเปลีย่นขอเสนอแนะ 

อธิบดีกรมบงัคับคดี แลกเปลี่ยนขอเสนอแนะ 



โครงการวจิัย เรื่องการกําหนดราคาบังคับขายทอดตลาดทรัพยสิน (Force Sale Value Criteria)                            กรมบังคับคดี 

 

สถาบันวิจัยและใหคําปรึกษาแหงมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร (TU-RAC) หนาที ่10 - 38 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ที่ปรึกษา รวมแลกเปลี่ยนขอเสนอแนะ 

ผูอํานวยการโครงการ กลาวสรุปและปดการจัดประชาพิจารณ 


	1. หน้าปก Final Report LED_22-08-12
	2. สารบัญ Final Report LED_22-08-12
	3. บท Final Report LED_22-08-12
	4. บรรณานุกรม Final Report LED_22-08-12
	5. ภาคผนวก Final Report LED_22-08-12

