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บทคัดย่อ 

การวิจัยครั้งนี้มีวัตถุประสงค์เพื่อ (1) เพื่อทราบความเชื่อมโยงระหว่างปัจจัยที่ส่งผลต่อราคาบ้านจัดสรรของ
ศาสตร์ฮวงจุ้ยและปัจจัยในการพิจารณามูลค่าตลาดบ้านจัดสรร ตามหลักการประเมินราคาทรัพย์สิน ด้วยวิธีเปรียบเทียบ
ราคาตลาด (2) เสนอแนะแนวทางการประเม ินราคาทรัพย์ส ินในการคำนึงถ ึงป ัจจ ัยด ้านฮวงจุ้ย  กล ุ่มต ัวอย่าง               
คือ (1) กลุ่มผู้แทนบริษัทชั้นนำที่รับจัดทำฮวงจุ้ยและผู้เชี่ยวชาญด้านฮวงจุ้ยในอสังหาริมทรัพย์ในกรุงเทพมหานครที่มี
ผลงานร่วมการทำงานกับบริษัทอสังหาริมทร ัพย์ จำนวน 6 คน โดยการสัมภาษณ์แบบมีโครงสร้าง (2) กลุ่มผู้ประเมิน
ราคาทรัพย์สิน จำนวนกลุ่มตัวอย่างคิดเป็น 320 คน โดยการเก็บแบบสอบถาม และสัมภาษณ์กลุ่มผู้เชี่ยวชาญการ
ประเมินราคาทรัพย์สิน จำนวน 3 คนเพื่ออธิบายผลการสำรวจปัจจัยด้านฮวงจุ้ย กลุ่มสถิติที่ใช้วิเคราะห์ข้อมูล ได้แก่ 
ค่าเฉลี่ยและส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐาน  

ผลการวิจัย ผลการสัมภาษณ์ผู้เชี่ยวชาญด้านด้านฮวงจุ้ย พบว่า ปัจจัยที่ส่งผลต่อราคาบ้านจัดสรร ได้แก่ปัจจัย
ด้านสภาพแวดล้อมของโครงการ และปัจจัยด้านองค์ประกอบของบ้านจัดสรร นำไปสู่การจัดทำแบบสอบถามได้ โดยมีผล
การสอบถามปัจจัยที่มีผลต่อราคาบ้านจัดสรรโดยผู้ประเมินราคาทรัพย์สินในระดับ มากที่ส ุด คือ ขนาดเส้นทางใน
โครงการ ทำเลที่ตั้งของบ้านในโครงการ ขนาดพื้นที่บ้าน และวัสดุก่อสร้างบ้าน และติดตั้งภายในถาวร ซึ่งเป็นปัจจัยที่มี
ความเกี่ยวข้องกับปัจจัยในการพิจารณามูลค่าตลาดบ้านจัดสรรที่ผู้ประเมินราคาทรัพย์สินพบเห็นทุกครั้ง และสามารถ
อธิบายที่มาของมูลค่าได้ 
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Abstract 
 

 The objectives of this research were twofold: (1) to understand the connection between the 
factors affecting Feng Shui housing prices and those considered in housing market valuation principles 
by comparing market values, and (2) to suggest guidelines for property valuation, taking into accounts 
Feng Shui factors. As housing are heterogeneous, to reduce the complexity and, hence, standardise 
the effect of Feng Shui on house price, this research aims to study the valuation process of houses, 
located in housing estates. Firstly, an in-depth interview of two sample groups is conducted, as 
follow: (1) representatives from leading Feng Shui companies and real estate experts in Bangkok who 
have collaborated with real estate firms, and (2) real estate developers or those involved in the 
concept design of projects in real estate firms. The interviews aim to summarize and nominate 
factors, from Feng shui points of view, those are related to housing prices. Findings from interviews 
with Feng Shui experts revealed that factors influencing housing prices include aspects related to the 
project environment and housing estate composition. 
Secondly, the interview results are employed, further, to conduct of the questionnaire for valuers’ 
survey. The survey, comprised of 320 respondents, is conducted to gather property valuers’ opinions 
how the Feng Shui related factors’ impact on the house price. The survey results indicated how 
property valuers prioritize factors such as the size of the road within the project, the house's location, 
the area of the house, the construction materials used, and the permanent interior installations. 
These factors are related to determining the market value of housing, as consistently observed by 
property valuers, and elucidate the basis of value derivation. Lastly, the survey results are validated 
through an in-depth interview of valuation experts.   

 
บทน า 
 การประเมินราคาทรัพย์สินเป็นวิธีหนึ่งที่เกี่ยวกับการดำเนินธุรกิจในเรื่องตัวเลข ราคา มูลค่าของทรัพย์สิน       
ซึ่งเป็นเรื่องที่ความสำคัญสำหรับทุกธุรกิจ เนื่องจากการทำธุรกรรมหลายประเภทต้องอาศัยหลักการประเมินราคา
ทรัพย์สิน [1] โดยมีวัตถุประสงค์ของการประเมินราคาทรัพย์สินที่แตกต่างกัน เช่น การประเมินราคาอสังหาริมทรัพย์เพื่อ
ขอสินเช่ือกับสถาบันทางการเงิน เพื่อวัตถุประสงค์สาธารณะ เพื่อประกอบการซื้อ-ขาย เพ่ือบันทึกบัญชี เพื่อประกันในชั้น
ศาล เพื่อโอนชำระหนี้ เพื่อแบ่งมรดก และเพื่อควบรวมกิจการ [2] ในปัจจุบันวิชาชีพการประเมินราคาทรัพย์สิน เป็น
วิชาชีพที่เข้ามามีบทบาทสำคัญและได้รับการยอมรับจากสถาบันการเงิน นักลงทุน เจ้าของที่ดิน ผู้พัฒนาโครงการมากขึ้น
โดยเฉพาะตลาดธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ เนื่องจากเกี่ยวข้องกับการลงทุน การร่วมทุน การจำนองการซื้อ-ขาย ฯลฯ โดย
กระบวนการดังกล่าว จำเป็นต้องมีผู้ประเมินราคาทรัพย์สิน เพื่อใหค้วามเห็นเกี่ยวกับราคาของทรัพย์สิน โดยเฉพาะธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์ที่ต้องทราบมูลค่าของทรัพย์สินเป็นข้อมูลพื้นฐานทุกครั้ง การประเมินราคาทรัพย์สินจึงมีความสำคัญต่อ
ทั้งภาครัฐและภาคเอกชน รวมถึงประชาชนท่ัวไป 
 วิธีการประเมินราคาทรัพย์สิน 4 วิธี คือ วิธีประเมินต้นทุน วิธีประเมินรายได้ วิธีการตั้งสมมติฐานการพัฒนา 
และวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด [3] ซึ่งเป็นการหามูลค่าตลาดของทรัพย์สินที่ประเมินราคา โดยอาศัยการรวบรวมข้อมูล
เปรียบเทียบจากทรัพย์สินอื่น ๆ ที่มีลักษณะความคล้ายคลึงกันในด้านต่าง ๆ มากท่ีสุด ทำการวิเคราะห์เปรียบเทียบ และ



ปรับแก้ปัจจัยความแตกต่างที่มีอยู่ระหว่างทรัพย์สินที่ประเมิน กับทรัพย์สินเปรียบเทียบเหล่านั้น เช่น ปัจจัยทำเลที่ตั้งจะ
กล่าวถึงสภาพทางเข้า-ออก ความกว้างของถนน ปัจจัยการออกแบบ จะกล่าวถึงการตกแต่งรูปแบบของอาคารล้าสมัย
มากหรือเป็นที่นิยมของตลาด ปัจจัยสภาพของอาคาร พิจารณาจากข้อเท็จจริงจากการสำรวจ เช่น  รูปแบบของการ
ตกแต่ง วัสดุที่ใช้ในการตกแต่ง หรือฝีมือในการตกแต่ง ปัจจัยสิ่งอำนวยความสะดวก น้ำ ไฟ ประปา สาธารณูปโภค ปัจจัย
ในการใช้ประเมินเหล่านี้ไม่ครอบคลุมทั้งหมด มันก็ยังมีท่ีคลุมเครืออยู่ [4] 
 Ke-Tsung Han and Jin-Kai Lin (2023) [5] กล่าวถึง การพัฒนาศาสตร์ฮวงจุ้ยสู่ปรัชญาและเทคโนโลยีใน
การค้นหา ออกแบบ และสร้างสภาพแวดล้อมในร่มและกลางแจ้ง เพื่อมุ่งหวังความสัมพันธ์ระหว่างผู้คนและสิ่งแวดล้อม 
การได้รับโชคลาภ และหลีกเลี่ยงโชคร้าย ในช่วงไม่กี่ร้อยปีที่ผ่านมา ศาสตร์ฮวงจุ้ยได้พัฒนาชุดระบบทฤษฎีเชิงสัญลักษณ์
ที่ซับซ้อน โดยอาศัยแนวคิดต่าง ๆ เช่น หยินและหยาง ธาตุทั้งห้า และตัวเลขศาสตร์ ฮวงจุ้ยมีอิทธิพลอย่างลึกซึ้งและการ
ประยุกต์อย่างกว้างขวางในสังคมที่ได้รับอิทธิพลจากวัฒนธรรมจีน แม้กระทั่งในประเทศไทยที่ได้รับอิทธิพลจากประเทศ
จีน ซึ่งปัจจุบันความเชื่อเป็นอีกกรณีหนึ่งที่ส่งผลต่อราคาอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งความเช่ือมีหลายประเภทโดยฮวงจุ้ยเป็นหนึ่ง
ในความเชื่อที่ส ่งผลต่อราคาทรัพย์ส ินทั้งน ี้ ฮวงจุ้ย แปลตามตัวอักษรจีนแปลว่า “ลมและน้ำ” ที่ระดับพื้นฐาน
องค์ประกอบท้ังสองล้วนเป็นแก่นแท้ของการรักษาชีวิตธรรมชาติ ให้ทุกสิ่งทุกอย่างที่จำเป็นต่อการดำรงชีวิตที่ดี ซึ่งฮวงจุ้ย
เป็นความเชื่อที่สามารถนำพลังของธรรมชาติที่ดี มาส่งเสริม และนำสิ่งที่ไม่ดีออกไป พลังธรรมชาติที่ดีมาจากสิ่งแวดล้อม 
ที่เกิดขึ้นตามธรรมชาติ และที่มนุษย์สร้างขึ้น และที่ใกล้ตัวที่สุดคือ บ้านที่อยู่อาศัยโบราณกล่าวไว้ว่า บ้านที่ดีต้องมี
โครงสร้างที่แข็งแรง โปร่ง โล่ง มีลมพัดถ่ายเท จัดวางให้ถูกหลักฮวงจุ้ย ซึ่งตามความเชื่อจะช่วยส่งเสริมให้ผู้อยู่อาศัยมีชีวิต
ความเป็นอยู่ที่ดี การประเมินราคาในศาสตร์ฮวงจุ้ยต้องพิจารณาอสังหาริมทรัพย์ในหลายมุมทั้ง ลักษณะของพื้นที่ ถนน
และทางน้ำ โครงสร้างใกล้เคียง รูปทรงอาคาร ทิศทาง ประวัติความเป็นมาของอสังหาริมทรัพย์ แนวคิดในการออกแบบ 
ซึ่ง ปฏิภาณ ประภารัศม ี (2565) [6] กล่าวว่า ป ัจจ ุบ ันความเชื่อเร ื่องศาสตร์ฮวงจุ้ยม ีบทบาทในสังคมไทย ต ่อ
สถาปัตยกรรมและกระบวนการออกแบบ โดยบทบาทของศาสตร์ฮวงจุ้ยต่อการออกแบบทางสถาปัตยกรรมและบริบทที่
เกี่ยวกับข้อกำหนดในการออกแบบ ตั้งแตก่ระบวนการก่อสร้าง พื้นทีใ่ช้สอยอาคาร และภาพลักษณ์ของโครงการ 
 ในปัจจุบัน ประเทศไทยมีกรณีศึกษาโครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ที่ประยุกต์ใช้ศาสตร์ฮวงจุ้ยในการพัฒนา
หลายโครงการ โดยมีตัวอย่าง ได้แก่ ปี 2552 บริษัท พฤกษา เรียลเอสเตท จำกัด (มหาชน) ได้เปิดโครงการไอวี่ไชน่า
ทาวน์ บนเนื้อที่ดินขนาด 1.5 ไร่ ในพื้นที่เยาวราช โดยมีมูลค่าโครงการ 1,000 ล้านบาท มีขนาดความสูง 37 เมตร 
จำนวน 11 ชั้น มี 69 ยูนิต ราคาขายเริ่มต้น 7 - 20 ล้านบาท โดยบริษัทสำรวจความต้องการซื้อที่อยู่อาศัยของกลุ่มผู้มี
กำลังซื้อในย่านเยาวราช ซึ่งพบว่ามีความต้องการที่อยู่อาศัยสูงมากเพื่อตอบสนองความต้องการของกลุ่มลูกค้าเป้าหมายที่
มีเชื้อสายจีนในบริเวณดังกล่าว บริษัท พฤกษา เรียลเอสเตท จำกัด (มหาชน) นำศาสตร์ของฮวงจุ้ยประยุกต์ในการ
ออกแบบโครงการนี้ โดยทุกยูนิตของโครงการได้รับการออกแบบอาคารและผังห้องตามหลักฮวงจุ้ย เพื่อดูความเหมาะสม
ขององศามงคล เพื่อช่วยเสริมอำนาจ และความเป็นสิริมงคล [7] และปี 2563 บริษัท ชีวาทัย จำกัด (มหาชน) ได้เปิด
โครงการชวีาทัย ฮอลล์มาร์ค จรัญ 13 เป็นอาคารชุด สูง 8 ชั้น จำนวน 184 ยูนิต พัฒนาบนเนื้อที่ดินขนาด 1.5 ไร่ 
ออกแบบภายใต้คอนเซ็ปต์ใช้ชีวิตแบบคนรุ่นใหม่ กับวิถีที่คุ้นเคย ในบรรยากาศกลิ่นอายของเมืองเก่าผสมกับหลักฮวงจุ้ย
ในการออกแบบห้องต่าง ๆ ภายในโครงการชีวาทัย ฮอลล์มาร์ค ส่งผลให้ยอดจองเพิ่มขึ้น 5-6% เมื่อเทียบกับปีที่ผ่านมา 
เป็นต้น [8] 
 กรุงเทพธุรกิจ (2563) [9] ลงบทความสัมภาษณ์ คุณประทีป ตั้งมติธรรม ประธานคณะกรรมการ บริษัท ศุภา
ลัย จำกัด (มหาชน) ซึ่งกล่าวถึงบริษัทท่ีพัฒนาโครงการกว่า 200 โครงการ ในช่วง 31 ปีท่ีผ่านมา ผลลัพธ์จากการยึดหลัก
ปรัชญาตะวันออก ตามศาสตร์ของลัทธิเต๋า รู้จักเรียนรู้สภาวะแวดล้อม และเข้าใจธรรมชาติ จึงทำให้ปรับตัวให้อยู่ร่วมกับ
ธรรมชาติได้ นี้คือวิธีคิดที่นำมาประยุกต์ใช้กับกลยุทธ์ดำเนินธุรกิจ จากความเชื่อที่ว่าการที่มนุษย์อยู่อาศัยบนโลกนี้ได้



อย่างมีความสุข เริ่มต้นจากบ้านที่อยู่อาศัย จึงนำหลักการฮวงจุ้ยความรู้และเข้าใจธรรมชาติ ออกแบบและจัดวางบ้านให้
เหมาะสมกับอากาศ และสอดคล้องกับธรรมชาติ 
 จากข้อมูลเรื่องความเชื่อเรื่องฮวงจุ้ยจะเห็นได้ว่าราคาของอสังหาริมทรัพย์สามารถเพิ่มขึ้นได้ด้วยหลักความเชื่อ
เรื่องฮวงจุ้ย ซึ่งกลุ่มคนบางกลุ่มให้ความสำคัญกับความเชื่อดังกล่าว ในกรณีที่มีการซื้อขายบ้านจัดสรรที่ผู้ประเมินราคา
ทรัพย์สินจำเป็นต้องให้เหตุผลของราคาบ้านจัดสรร โดยหากบ้านจัดสรรดังกล่าวมีการตกแต่งตามความเช่ือเรื่องฮวงจุ้ยซึ่ง
ผู้ว่าจ้างอาจคำนึงถึงราคาของบ้านจัดสรรดังกล่าวที่เพิ่มจากหลักความเชื่อเรื่องฮวงจุ้ย อาจเกิดปัญหาต่อผู้ประเมินราคา
ทรัพย์สินในการแสดงราคาจากการประเมินราคาทรัพย์สินตามหลักการ ที่อาจไม่เป็นไปตามที่ผู้ว่าจ้างคาดหวังและยากที่
จะให้เหตุผลของราคาต่อผู้ว่าจ้าง 
 งานวิจัยนี้ทำขึ้นมาเพื่อศึกษาว่าปัจจัยฮวงจุ้ยที่จะสามารถนำมาจำแนกเป็นหนึ่งในการประเมินราคาทรัพย์สิน
และสามารถอธิบายหลักเกณฑ์การประเมินราคาทรัพย์สินได้ และเสนอแนะแนวทางการประเมินราคาทรัพย์สินในการ
คำนึงถึงปัจจัยด้านฮวงจุ้ย โดยมุ่งหวังองค์ความรู้จากผลงานวิจัยเป็นข้อเสนอแนะต่อคณะกรรมการบริหารสมาคมผู้
ประเมินค่าทรัพย์สินแห่งประเทศไทย สมาคมผู้ประเมินราคาอิสระไทย สถาบันการเงิน และธนาคาร เพื่อนำไปสู่การ
พิจารณากำหนดเกณฑ์ปัจจัยใหม่ รวมไปถึงการจัดสัมมนาความรู้ใหมส่ำหรับผู้ประเมินราคาทรัพย์สินต่อไป 
 

วัตถุประสงค์ของการวิจัย 
1. เพื่อทราบความเชื่อมโยงระหว่างปัจจัยที่ส ่งผลต่อราคาบ้านจัดสรรของศาสตร์ฮวงจุ้ยและปัจจัยใน 

  การพิจารณามูลค่าตลาดบ้านจัดสรร ตามหลักการประเมินราคาทรัพย์สิน ด้วยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด 
2. เสนอแนะแนวทางการประเมินราคาทรัพย์สินในการคำนึงถึงปัจจัยด้านฮวงจุ้ย 
 

กรอบแนวความคิดในการวิจัย 
ณ ัฐธ ิดา ส ุขมน ัส  (2539) [10] ได ้ศ ึกษาความเช ื่อเร ื่องฮวงจ ุ้ยในว ิถ ีช ีว ิตของชาวไทยเช ื้อสายจ ีนใน

กรุงเทพมหานคร โดยสรุปว่าความเชื่อเรื่องฮวงจุ้ยเป็นองค์ประกอบความรู้ของชาวจีนท่ีปฏิบัติสืบทอดมาจนถึงปัจจุบันคน
ไทยเช้ือสายจีน ยังคงยึดถือปฏิบัติอยู่จริง 

พรภัทรชพัสส์ กาญจนพนัง กันยาวีร์ สัทธาพงษ์ และสวัสดิ์ อโนทัย (2565) [11] ความเชื่อเกี่ยวกับฮวงจุ้ยที่
เกิดจากประเพณี การไหว้บรรพบุรุษจากสภาพสังคมไทยที่มีเรื่องของความเช่ือในโหราศาสตร์ โดยจะพบว่าใน สังคมไทย
มีความเชื่อเรื่องการนำโหราศาสตร์มาใช้ในการประกอบธุรกิจและการใช้กับครอบครัว โดยโหราศาสตร์ที่ประชาชนให้
ความสนใจใช้ในการประกอบธุรกิจ แนวคิดการปฏิบัติและการสืบทอดจากบรรพบุรุษต่อกันมา ทําให้ความเชื่อเรื่องฮวงจุ้ย
ของคนไทยเช้ือสายจีนมีการแพร่หลายกันอย่างมาก ผู้ประกอบกิจการที่เป็นคนไทยเชื้อสายจีนยังให้ความสําคัญเกี่ยวกับ
ความเชื่อที่ว่าการปฏิบัติตามฮวงจุ้ยแล้วจะส่งเสริมให้การประกอบธุรกิจมีความเจริญรุ่งเรืองและยังทําให้ผู้อยู่อาศัย มี
สุขภาพร่างกายแข็งแรง ทํากิจการต่าง ๆ ย่อมประสบความสําเร็จ โดยการแสวงหาผู้ที่ให้คําแนะนํา (ซินแส) ที่เก่งและมี
ประสบการณ์สูงมาเป็นที่ปรึกษาในการดูที่อยู่อาศัยฮวงจุ้ยสุสาน และดวงชะตาในการประกอบธุรกิจ ซึ่งจะต้องมี
ความสัมพันธ์ซึ่งกันและกัน 

โดยจากที่กล่าวมา ผู้วิจัยจึงพิจารณานำปัจจัยของศาสตร์ฮวงจุ้ยในบ้านจัดสรรจากผลการสัมภาษณ์ผู้ที่ให้
คําแนะนํา (ซินแส) ที่มีความเชี่ยวชาญ นำผลการสัมภาษณ์สู่การจัดทำแบบสอบถามสำหรับผู้ประเมินราคาทรัพย์สิน เพื่อ
แสดงความเห็นเกี่ยวกับความสอดคล้องของปัจจัยในศาสตร์ฮวงจุ้ยต่อการประเมินราคาทรัพย์สิน โดยผู้วิจัยจะพิจารณา
ผลการวิเคราะห์แบบสอบถามเปรียบเทียบกับปัจจัยในการพิจารณามูลค่าตลาดบ้านจัดสรร [12] เสนอแนวทางการ
กำหนดปัจจัยที่เหมาะสมในการพิจารณามูลค่าตลาดของบ้านจัดสรร นำไปสู่กรอบความคิดในการวิจัย ดังนี้ 



 

 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพประกอบ 1 กรอบแนวความคิดในการวิจัย 

 
 
 
 

ปัจจัยในศาสตรฮ์วงจุย้ที่ส่งผลต่อราคาบ้านจัดสรร 
 
สภาพแวดล้อมของโครงการ 
1. ทางเข้าของโครงการ 
   1.1 ขนาดของทางเข้า 
   1.2 ลักษณะของทางเข้า 
   1.3 การตกแต่งด้านหน้าโครงการ  
2. สภาพแวดล้อมโครงการ 
   2.1 การตกแต่งพื้นที่สีเขียวของโครงการ 
   2.2 ขนาดพ้ืนที่สีเขียวของโครงการ 
   2.3 พ้ืนที่แหล่งน้ำสาธารณะในโครงการ 
   2.4 ขนาดเส้นทางในโครงการ 
องค์ประกอบของบ้านจัดสรร 
1. บ้านเลขที่ 
2. ทำเลที่ตั้งของบ้านในโครงการ 
3. ขนาดพ้ืนที่บ้าน 
4. ทิศทางของห้องภายในบ้าน 
   4.1 ห้องนอน 
   4.2 ห้องน้ำ 
   4.3 ห้องครัว 
   4.4 ห้องรับแขก 
5. ตำแหน่งประตู 
6. ตำแหน่งช่องแสง 
7. จำนวนช่องแสง 
8. วัสดุก่อสร้างบ้าน และติดตั้งภายในถาวร 
9. สีที่ใช้ในตัวบ้าน 

 
 

ปัจจัยท่ีส่งผลต่อการประเมินราคาทรัพย์สิน  
1. ปัจจัยท่ีกำหนดตามหลักทฤษฎีการประเมินราคาทรัพย์สิน มาตรฐานจรรยาบรรณวิชาชีพ และกำหนดโดยบริษัท
ประเมินราคาทรัพย์สิน 

2. ปัจจัยท่ีไม่เป็นไปตามทฤษฎีการประเมินราคาทรัพย์สิน มาตรฐานจรรยาบรรณวิชาชีพ และกำหนดโดยบริษัท
ประเมินราคาทรัพย์สิน แต่ส่งผลต่อราคา 

 
 
 

ปัจจัยในการพิจารณามลูค่าตลาดบ้านจัดสรร  
(การประเมินราคาบ้านจัดสรร วธิีเปรียบเทียบมูลค่าตลาด) 

 
1. ทำเลที่ตั้งโครงการ 
2. ทำเลที่ตั้งแลงที่ดินในโครงการ 
3. การเดินทางเข้าสู่ทรัพย์สิน 
4. สภาพถนน 
5. โครงสร้างพื้นฐาน 
6. สภาพโครงการ 
7. เนื้อที่ดิน 
8. ลักษณะที่ดิน 
9. หน้ากว้างอาคาร 
10. รูปแบบอาคาร 
11. พื้นที่ใช้สอย 
12. จำนวนช้ัน 
13. สภาพอาคาร 
14. การตกแต่ง 
15. ข้อกำหนด 
16. สภาพแวดล้อม 
17. การคมนาคม 
18. สภาพคล่อง 
19. ความเหมาะสมการใช้ประโยชน์สุงสุด 

 

ตัวแปรตาม 

ตัวแปรอิสระ 



 
วิธีด าเนินการวิจัย 

ประชากร คือ ผ ู้แทนบริษ ัทชั้นนำที่ร ับจ ัดทำฮวงจุ้ยและผู้เช ี่ยวชาญด้านฮวงจุ้ยในอสังหาริมทรัพย์ใน
กรุงเทพมหานครที่มีผลงานร่วมการทำงานกับบริษัทอสังหาริมทรัพย์ และผู้ประเมินราคาทรัพย์สินที่สังกัดในบริษัทที่
ให้บริการด้านการประเมินราคาทรัพย์สิน โดยมีสำนักงานใหญ่ตั้งอยู่ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ท้ังหมดจำนวน 78 
บริษัท  

กลุ่มตัวอย่าง แบ่งเป็น 2 กลุ่มดังนี้ 
1. กลุ่มผู้แทนบริษัทชั้นนำที่รับจัดทำฮวงจุ้ยและผู้เชี่ยวชาญด้านฮวงจุ้ยในอสังหาริมทรัพย์ในกรุงเทพมหานครที่

มีผลงานร่วมการทำงานกับบริษัทอสังหาริมทรัพย์ เก็บข้อมูลโดยวิธีการสัมภาษณ์แบบมีโครงสร้าง คัดเลือกโดยการสุ่ม
แบบลูกโซ่ (Snowball Sampling) จำนวน 6 คน  

2. กลุ่มผู้ประเมินราคาทรัพย์สิน ผู้มีประสบการณ์การประเมินราคาทรัพย์สินในกรุงเทพมหานคร จากบริษัทที่
ดำเนินธุรกิจด้านการประเมินราคาทรัพย์สิน และพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ภายใต้การกับของสำนักงานคณะกรรมการ
กำกับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ ในพื้นที่กรุงเทพมหานครและปริมณฑล จำนวน 78 บริษัท จำนวนทั้งหมด
โดยประมาณ 1,600 คน ซึ่งดำเนินการคัดกรองกลุ่มตัวอย่างด้วยการคำนวณหาค่ากลุ่มตัวอย่าง Taro Yamane โดยมีค่า
ความเช่ือมั่นท่ี 0.05 จำนวนกลุ่มตัวอย่างคิดเป็น 320 คน และคัดเลือกด้วยวิธีการสุ่มแบบบังเอิญ เพื่อเก็บแบบสอบถามฃ
 3.  กลุ่มผู้เชี่ยวชาญการประเมินราคาทรัพย์สิน จากสมาคมวิชาชีพด้านการประเมินราคาทรัพย์สิน และ
ผู้ทรงคุณวุฒิด้านการประเมินราคาทรัพย์สิน จำนวน 3 คน  เก็บข้อมูลโดยวิธีการสัมภาษณ์เพื่อการอธิบายผลจาก
แบบสอบถาม คัดเลือกโดยการสุ่มแบบเฉพาะเจาะจง  

เคร่ืองมือท่ีใช้ในการวิจัย ประกอบด้วย 
1. แบบสัมภาษณ์กลุ่มผู้แทนบริษัทชั้นนำที่รับจัดทำฮวงจุ้ยและผู้เชี่ยวชาญด้านฮวงจุ้ยอสังหาริมทรัพย์ใน

กรุงเทพมหานครที่มีผลงานร่วมการทำงานกับบริษัทอสังหาริมทรัพย์ โดยประเด็นในการสัมภาษณ์ มีดังนี้ 1) ปัจจัยใน
ศาสตร์ฮวงจุ้ยที่ส่งผลต่อราคาบ้านจัดสรร 2) เหตุผลที่ปัจจัยในศาสตร์ฮวงจุ้ยส่งผลต่อราคาบ้านจัดสรร โดยนำผลการ
สัมภาษณ์สู่การจัดทำแบบสอบถาม  

2. แบบสอบถาม ผู้วิจัยให้ผู้ทรงคุณวุฒิที่มีความเช่ียวชาญตรวจสอบแบบสอบถาม และหาค่าความเที่ยงตรง
ของแบบสัมภาษณ์ (IOC) จำนวน 5 ท่าน มีเกณฑ์การพิจารณาค่าความเที่ยงตรงของปัจจัยในแบบสอบ 0.50 -1.00 โดย
แบ่งเป็น  

  1) ผู้เชี่ยวชาญการประเมินราคาทรัพย์สิน จากสมาคมวิชาชีพด้านการประเมินราคาทรัพย์สิน  และ
ผู้ทรงคุณวุฒิด้านการประเมินราคาทรัพย์สิน จำนวน 3 คน อันได้แก่ 

   - ผู้เชี่ยวชาญจากสมาคมผู้ประเมินค่าทรัพย์สินแห่งประเทศไทย 
   - ผู้เชี่ยวชาญจากสมาคมนักประเมนราคาอิสระไทย 
   - ผู้ทรงคุณวุฒิด้านการประเมินราคาทรัพย์สิน  
  2) ผู้เชี่ยวชาญด้านฮวงจุ้ยในอสังหาริมทรัพย์ จำนวน 2 คน 
โดยแบบสอบถามเกี่ยวข้องกับปัจจัยในศาสตร์ฮวงจุ้ยที่ส่งผลต่อราคาบ้านจัดสรร ในวิธีแบบมาตราส่วน

ประมาณค่า (Rating Scale) มี 5 ระดับ เป็นไปตามเกณฑ์ที่ผู้เชี่ยวชาญด้านการประเมินราคาทรัพย์สิน จากสมาคม
วิชาชีพด้านการประเมินราคาทรัพย์สินแนะนำ โดยมีรายละเอียดการแบ่งระดับดังต่อไปนี้ 



5 หมายถึง มากที่สุด แสดงถึงปัจจัยดังกล่าวส่งผลต่อราคา มีความเกี่ยวข้องกับปัจจัยในการพิจารณามูลค่า
ตลาดบ้านจัดสรร (การประเมินราคาบ้านจัดสรร วิธีเปรียบเทียบมูลค่าตลาด) ในทุกบริษัท และผู้ประเมินราคาทรัพย์สิน
สามารถอธิบายท่ีมาของราคาได้ 

4 หมายถึง มาก แสดงถึงปัจจัยดังกล่าวส่งผลต่อราคา มีความเกี่ยวข้องกับปัจจัยในการพิจารณามูลค่าตลาด
บ้านจัดสรร (การประเมินราคาบ้านจัดสรร วิธีเปรียบเทียบมูลค่าตลาด) ในบริษัทส่วนใหญ่ และผู้ประเมินราคาทรัพย์สิน
สามารถอธิบายท่ีมาของราคาได้ 

3 หมายถึง ปานกลาง แสดงถึงปัจจัยดังกล่าวส่งผลต่อราคา มีความเกี่ยวข้องกับปัจจัยในการพิจารณามูลค่า
ตลาดบ้านจัดสรร (การประเมินราคาบ้านจัดสรร วิธีเปรียบเทียบมูลค่าตลาด) ในบริษัทแต่พบเห็นไม่บ่อยครั้ง และผู้
ประเมินราคาทรัพย์สินสามารถอธิบายท่ีมาของราคาได้ 

2 หมายถึง น้อย แสดงถึงปัจจัยดังกล่าวอาจจะส่งผลต่อราคา ไม่มีความเกี่ยวข้องกับปัจจัยในการพิจารณา
มูลค่าตลาดบ้านจัดสรร (การประเมินราคาบ้านจัดสรร วิธีเปรียบเทียบมูลค่าตลาด) แต่ผู้ประเมินราคาทรัพย์สินคิดว่า
สามารถให้เหตุผลที่มาของราคาได้ 

1 หมายถึง น้อยที่สุด แสดงถึงปัจจัยดังกล่าวไม่ส่งผลต่อราคา ไม่มีความเกี่ยวข้องกับปัจจัยในการพิจารณา
มูลค่าตลาดบ้านจัดสรร (การประเมินราคาบ้านจัดสรร วิธีเปรียบเทียบมูลค่าตลาด)  และผู้ประเมินราคาทรัพย์สินไม่
สามารถอธิบายท่ีมาของราคาได้ 

การเก็บรวบรวมข้อมูล 
 1. การสัมภาษณ์กลุ่มผู้แทนบริษัทชั้นนำที่รับจัดทำฮวงจุ้ยและผู้เชี่ยวชาญด้านฮวงจุ้ยอสังหาริมทรัพย์ใน
กรุงเทพมหานครท่ีมีผลงานร่วมการทำงานกับบริษัทอสังหาริมทรัพย์ เก็บข้อมูลโดยวิธีการสัมภาษณ์แบบมีโครงสร้าง คัดเลือกโดย
การสุ่มแบบลูกโซ่ (Snowball Sampling) โดยส้ินสุดเม่ือได้ข้อมูลเพียงพอ จำนวน 6 คน  
 2. การสอบถาม ผู้วิจัยจัดทำแบบสอบถามในรูปแบบเอกสาร และแบบสอบถามผ่าน google form นำส่งให้
บริษัทที่ดำเนินธุรกิจด้านการประเม ินราคาทรัพย์ส ิน และพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ภาย ใต ้การกับของสำนักงาน
คณะกรรมการกำกับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ ในพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานครและปริมณฑล จำนวน 78 บริษัท  

การวิเคราะห์ข้อมูล 
1. วิเคราะห์ข้อมูลการสัมภาษณ์ ด้วยการวิเคราะห์โดยการจำแนกข้อมูลในระดับจุลภาค เพื่อระบุปัจจัยใน

แบบสอบถาม 
2. วิเคราะห์ข้อมูลคิดเห็นของผู้ประเมินราคาทรัพย์สินที่มีต่อปัจจัยในศาสตร์ฮวงจุ้ยที่ส่งผลต่อราคาบ้าน

จัดสรรด้วยสถิติเชิงบรรยาย ได้แก่ ค่าเฉลี่ย และส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐาน โดยเกณฑ์การแบ่งค่าเฉลี่ยในแต่ละระดับ [13] 
และกำหนดรายละเอียดในแต่ละระดับโดยผู้เชี่ยวชาญจากสมาคมผู้ประเมินค่าทรัพย์สินแห่งประเทศไทย มีรายละเอียด
ดังต่อไปนี้  

1.00 – 1.50 น้อยที่สุด แสดงถึงปัจจัยดังกล่าวไม่ส่งผลต่อราคา และผู้ประเมินราคาไม่สามารถอธิบายที่มา
ของราคาได้ ไม่มีความเป็นในการพิจารณาปัจจัยนี้เพื่อการประเมินราคาในอนาคต 

1.51 – 2.50 น้อย หมายถึง แสดงถึงปัจจัยดังกล่าวไม่ส่งผลต่อราคา และผู้ประเมินราคาไม่สามารถอธิบาย
ที่มาของราคาได้ แต่มีความเป็นในการพิจารณาปัจจัยนี้เพื่อการประเมินราคาในอนาคต 

2.51 – 3.50 ปานกลาง แสดงถึงปัจจัยดังกล่าวอาจจะส่งผลต่อราคา ไม่มีความเกี่ยวข้องกับปัจจัยในการ
พิจารณามูลค่าตลาดบ้านจัดสรร แต่ผู้ประเมินราคาคิดว่าสามารถให้เหตุผลที่มาของราคาได้ 

3.51 – 4.50 มาก หมายถึง ปัจจัยดังกล่าวส่งผลต่อราคา มีความเกี่ยวข้องกับปัจจัยในการพิจารณามูลค่า
ตลาดบ้านจัดสรร ที่ผู้ประเมินราคาทรัพย์สินพบเห็นบ่อยครั้ง และสามารถอธิบายท่ีมาของราคาได้ 



4.51 – 5.00 มากที่สุด หมายถึง ปัจจัยดังกล่าวส่งผลต่อราคา มีความเกี่ยวข้องกับปัจจัยในการพิจารณา
มูลค่าตลาดบ้านจัดสรรที่ผู้ประเมินราคาทรัพย์สินพบเห็นทุกครั้ง และสามารถอธิบายท่ีมาของราคาได้ 

 

ผลการวิจัย 
ผลการสัมภาษณ ์ผ ู้แทนบริษ ัทชั้นนำที่ร ับจัดทำฮวงจุ้ยและผู้เช ี่ยวชาญด้านฮวงจุ้ยอส ังหาริมทรัพย์ใน

กรุงเทพมหานครที่มีผลงานร่วมการทำงานกับบริษัทอสังหาริมทรัพย์ สามารถสรุปปัจจัยที่ส่งผลต่อราคาบ้านจัดสรร ดัง
ตารางที่ 1 โดยนำไปสู่การจัดทำแบบสอบถาม ซึ่งผลการสอบถามคิดเห็นของผู้ประเมินราคาทรัพย์สินที่มีต่อปัจจัยใน
ศาสตร์ฮวงจุ้ยที่ส่งผลต่อราคาบ้านจัดสรรมีรายละเอียดดังตารางต่อไปนี้  

 
ตารางท่ี 1 ค่าเฉลี่ย และส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐานของคิดเห็นของผู้ประเมินราคาทรัพย์สินที่มีต่อปัจจัยในศาสตร์ฮวงจุ้ยที่
ส่งผลต่อราคาบ้านจัดสรร            

ปัจจัยในศาสตร์ฮวงจุ้ยที่ส่งผลตอ่ราคาบ้านจัดสรร X  SD แปลผล 
สภาพแวดล้อมของโครงการ    
1. ทางเข้าของโครงการ    
1.1 ขนาดของทางเข้า 1.38 1.08 น้อยที่สุด 
1.2 ลักษณะของทางเข้า 3.01 0.37 ปานกลาง 
1.3 การตกแต่งด้านหน้าโครงการ 2.52 0.96 ปานกลาง 
2. สภาพแวดล้อมโครงการ    
2.1 การตกแต่งพื้นที่สีเขียวของโครงการ 4.50 0.56 มาก 
2.2 ขนาดพื้นท่ีสีเขียวของโครงการ 4.45 0.67 มาก 
2.3 พื้นที่แหล่งน้ำสาธารณะในโครงการ 4.35 0.82 มาก 
2.4 ขนาดเส้นทางในโครงการ 5.00 0.00 มากที่สุด 
องค์ประกอบของบ้านจัดสรร    
1. บ้านเลขท่ี 1.24 0.25 น้อยที่สุด 
2. ทำเลที่ต้ังของบ้านในโครงการ 5.00 0.00 มากที่สุด 
3. ขนาดพื้นท่ีบ้าน 5.00 0.00 มากที่สุด 
4. ทิศทางของห้องภายในบ้าน    
4.1 ห้องนอน 2.02 1.56 น้อย 
4.2 ห้องน้ำ 2.14 1.29 น้อย 
4.3 ห้องครัว 2.05 1.35 น้อย 
4.4 ห้องรับแขก 2.27 1.22 น้อย 
5. ตำแหน่งประตู 1.57 0.99 น้อย 
6. ตำแหน่งช่องแสง 1.89 1.57 น้อย 
7. จำนวนช่องแสง 1.93 0.87 น้อย 
8. วัสดุก่อสร้างบ้าน และติดต้ังภายในถาวร 5.00 0.00 มากที่สุด 
9. สีที่ใช้ในตัวบ้าน 2.67 0.75 ปานกลาง 

 



จากตารางที่ 1 พบว่าปัจจัยในศาสตร์ฮวงจุ้ยที่ส่งผลต่อราคาบ้านจัดสรรในระดับมากที่สุด คือ ขนาดเส้นทางใน
โครงการ มีค่าเฉลี่ยเท่ากับ 5.00 ส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐาน เท่ากับ 0.00 ทำเลที่ตั้งของบ้านในโครงการ มีค่าเฉลี่ยเท่ากับ 
5.00 ส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐาน เท่ากับ 0.00 ขนาดพื้นที่บ้าน มีค่าเฉลี่ยเท่ากับ 5.00 ส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐาน เท่ากับ 0.00 
และวัสดุก่อสร้างบ้าน และติดตั้งภายในถาวร มีค่าเฉลี่ยเท่ากับ 5.00 ส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐาน เท่ากับ 0.00 ซึ่งหมายถึง
ปัจจัยที่กล่าวมาข้างต้น คือปัจจัยที่ส่งผลต่อราคา มีความเกี่ยวข้องกับปัจจัยในการพิจารณามูลค่าตลาดบ้านจัดสรรที่ผู้
ประเมินราคาทรัพย์สินพบเห็นทุกครั้ง และสามารถอธิบายท่ีมาของราคาได้ 

ปัจจัยในศาสตร์ฮวงจุ้ยที่ส ่งผลต่อราคาบ้านจัดสรรในระดับมาก คือ การตกแต่งพื้นที่สีเขียวของโครงการ 
ค่าเฉลี่ยเท่ากับ 4.50 ส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐาน เท่ากับ 0.56 ขนาดพื้นที่สีเขียวของโครงการ ค่าเฉลี่ยเท่ากับ 4.45 ส่วน
เบี่ยงเบนมาตรฐาน เท่ากับ 0.67 และพื้นที่แหล่งน้ำสาธารณะในโครงการ ค่าเฉลี่ยเท่ากับ 4.35 ส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐาน 
เท่ากับ 0.82 เป็นปัจจัยที่ส่งผลต่อราคา มีความเกี่ยวข้องกับปัจจัยในการพิจารณามูลค่าตลาดบ้านจัดสรรที่ผู้ประเมิน
ราคาทรัพย์สินพบเห็นบ่อยครั้ง และสามารถอธิบายท่ีมาของราคาได้  

ปัจจัยในศาสตร์ฮวงจุ้ยที่ส่งผลต่อราคาบ้านจัดสรรในระดับปานกลาง คือ ลักษณะของทางเข้า มีค่าเฉลี่ยเท่ากับ 
3.01 ส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐาน เท่ากับ 0.37 การตกแต่งด้านหน้าโครงการ มีค่าเฉลี่ยเท่ากับ 2.52 ส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐาน 
เท่ากับ 0.96 และสีที่ใช้ในตัวบ้าน มีค่าเฉลี่ยเท่ากับ 2.67 ส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐาน เท่ากับ 0.75 ซึ่งปัจจัยดังกล่าว เป็น
ปัจจัยที่อาจจะส่งผลต่อราคา ไม่มีความเกี่ยวข้องกับปัจจัยในการพิจารณามูลค่าตลาดบ้านจัดสรร แต่ผู้ประเมินราคา
ทรัพย์สินคิดว่าสามารถให้เหตุผลที่มาของราคาได้ 

ปัจจัยในศาสตร์ฮวงจุ้ยที่ส่งผลต่อราคาบ้านจัดสรรในระดับน้อย คือ ทิศทางของห้องภายในบ้าน ห้องนอน มี
ค่าเฉลี่ยเท่ากับ 2.02 ส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐาน เท่ากับ 1.56 ห้องน้ำ มีค่าเฉลี่ยเท่ากับ 2.14 ส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐาน 
เท่ากับ 1.29 ห้องครัว มีค่าเฉลี่ยเท่ากับ 2.05 ส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐาน เท่ากับ 1.35 ห้องรับแขก มีค่าเฉลี่ยเท่ากับ 2.27 
ส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐาน เท่ากับ 1.22 ตำแหน่งประตู มีค่าเฉลี่ยเท่ากับ 1.57 ส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐาน เท่ากับ 0.99 
ตำแหน่งช่องแสง มีค่าเฉลี่ยเท่ากับ 1.89 ส่วนเบี่ยงเบนมากมาตรฐาน เท่ากับ 1.57 และจำนวนช่องแสงมีค่าเฉลี่ยเท่ากับ 
1.93 ส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐาน เท่ากับ 0.87 โดยปัจจัยดังกล่าว เป็นปัจจัยที่ไม่ส่งผลต่อราคา และผู้ประเมินราคาไม่
สามารถอธิบายท่ีมาของราคาได้ แต่มีความเป็นในการพิจารณาปัจจัยนี้เพื่อการประเมินราคาในอนาคต 

ปัจจัยในศาสตร์ฮวงจุ้ยที่ส่งผลต่อราคาบ้านจัดสรรในระดับน้อยที่สุด คือ ขนาดของทางเข้า มีค่าเฉลี่ยเท่ากับ 
1.38 ส่วนเบี่ยงเบนมากมาตรฐาน เท่ากับ 1.08 บ้านเลขที่ มีค่าเฉลี่ยเท่ากับ 1.24 ส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐาน เท่ากับ 0.25 
เป็นปัจจัยที่ไม่ส่งผลต่อราคา และผู้ประเมินราคาไม่สามารถอธิบายท่ีมาของราคาได้ ไม่มีความเป็นในการพิจารณาปัจจัยนี้
เพื่อการประเมินราคาในอนาคต 

สรุปและอภิปรายผลการวิจัย 

 สรุปผลการวิจัย 

ผู้วิจัยนำผลการศึกษาดำเนินการสัมภาษณ์เพื่อสอบถามความคิดเห็นของผู้เชี่ยวชาญด้านการประเมินราคา
ทรัพย์สิน จากสมาคมวิชาชีพด้านการประเมินราคาทรัพย์สิน และผู้ทรงคุณวุฒิด้านการประเมินราคาทรัพย์สิน จำนวน 3 
คน อันได้แก่ 1) ผู้เชี่ยวชาญจากสมาคมผู้ประเมินค่าทรัพย์สินแห่งประเทศไทย 2) ผู้เชี่ยวชาญจากสมาคมนักประเมิน
ราคาอิสระไทย 3) ผู้ทรงคุณวุฒิด้านการประเมินราคาทรัพย์สิน โดยสามารถอธิบายผลการวิจัยจากแบบสอบถามความ
คิดเห็นของผู้ประเมินราคาทรัพย์สินท่ีมีต่อปัจจัยในศาสตร์ฮวงจุ้ยที่ส่งผลต่อราคาบ้านจัดสรรได้ดังตารางที่ 2 

 
 



ตารางที่ 2 สรุปคิดเห็นของผู้ประเมินราคาทรัพย์สินท่ีมีต่อปัจจัยในศาสตร์ฮวงจุ้ยที่ส่งผลต่อราคาบ้านจัดสรร      
ปัจจัยในศาสตร์ฮวงจุ้ยที่ส่งผล

ต่อราคาบ้านจัดสรร 
แปลผล 

ความคิดเห็นของผู้เชี่ยวชาญ 
ด้านการประเมินราคาทรัพย์สิน 

สภาพแวดล้อมของโครงการ   
1. ทางเข้าของโครงการ   
1.1 ขนาดของทางเข้า น้อยที่สุด - ขนาดของทางเข้าโครงการมีผลต่อราคาอย่างมาก สำหรับการ

ประเมินราคาทรัพย์สิน แต่เนื่องจากในการประเมินราคาบ้านจัดสรร
ด้วยวิธ ีเปรียบราคาตลาดนั้น ผ ู้ประเม ินราคาทรัพย์ส ินจะเล ือก
ทรัพย์สินที่อยู่ในโครงการเดียวกันที่มีความคล้ายกับทรัพย์สินที่กำลัง
ประเม ินราคามากท ี่ส ุด ขนาดทางเข ้าโครงการซ ึ่งเป ็นป ัจจ ัยท ี่
เหมือนกันของทรัพย์สินจึงไม่ปรากฎในการประเมินราคา นอกจาก
กรณีที่ผู้ประเมินราคาทรัพย์สินไม่สามารถหาทรัพย์สินเปรียบเทียบ
ที่ตั้งอยู่ในโครงการเดียวกันได้ จึงจะพิจารณาปัจจัยนี้ในการประเมิน
ราคาทรัพย์สินด้วย 

1.2 ลักษณะของทางเข้า ปานกลาง - ลักษณะของทางเข้าโครงการมีผลต่อราคาบ้านจัดสรร โดยผู้ประเมิน
ราคาทรัพย์สินพิจารณาเป็นในกรณีของปัจจัยสภาพถนน ซึ่งไม่ระบุ
เจาะจงแค่ลักษณะของทางเข้า 

1.3 การตกแต่งด้านหน้าโครงการ ปานกลาง - การตกแต่งด้านหน้าโครงการมีผลต่อราคาบ้านจัดสรร แต่ผู้ประเมิน
ราคาทรัพย์สินกำหนดค่าถ่วงน้ำหนักไม่สูงสำหรับการประเมินราคา
บ้านจัดสรรด้วยวิธีเปรียบราคาตลาด 

2. สภาพแวดล้อมโครงการ   
2.1 การตกแต่งพื้นที่สีเขียวของ
โครงการ 

มาก - การตกแต่งพื้นที่สีเขียวของโครงการ มีผลต่อราคาของบ้านจัดสรร 
ซึ่งผู้ประเมินราคาทรัพย์สินพิจารณาปัจจัยนี้ เป็นปัจจัยด้านโครงสร้าง
พื้นฐานของโครงการ 

2.2 ขนาดพื้นท่ีสีเขียวของ
โครงการ 

มาก - ขนาดพื้นที่สีเขียวของโครงการ มีผลต่อราคาของบ้านจัดสรร ซึ่งผู้
ประเมินราคาทรัพย์สินพิจารณาปัจจัยนี้ เป็นปัจจัยด้านโครงสร้าง
พื้นฐานของโครงการ 

2.3 พื้นที่แหล่งน้ำสาธารณะใน
โครงการ 

มาก - พื้นที่แหล่งน้ำสาธารณะในโครงการ มีผลต่อราคาของบ้านจัดสรร ซึ่ง
ผู้ประเมินราคาทรัพย์สินพิจารณาปัจจัยนี้ เป็นปัจจัยด้านโครงสร้าง
พื้นฐานของโครงการ 

2.4 ขนาดเส้นทางในโครงการ มากที่สุด - ขนาดเส้นทางในโครงการ มีผลต่อราคาของบ้านจัดสรร ซึ่งผู้ประเมิน
ราคาทรัพย์สินพิจารณาปัจจัยนี้ เป็นปัจจัยด้านความกว้างของถนน 
หรือสภาพถนนที่มีความหมายตรงกับปัจจัยในศาสตร์ฮวงจุ้ย ส่งผลให้
ความเห็นของผู้ประเมินราคาทรัพย์สินทุกคนให้ปัจจัยนี้อยู่ในระดับ
มากที่สุด 

องค์ประกอบของบ้านจัดสรร   
1. บ้านเลขท่ี น้อยที่สุด - บ้านเลขท่ี ไม่มีผลต่อราคาบ้านจัดสรร ปัจจัยนี้ไม่ปรากฏในทุกวิธีการ



ปัจจัยในศาสตร์ฮวงจุ้ยที่ส่งผล
ต่อราคาบ้านจัดสรร 

แปลผล 
ความคิดเห็นของผู้เชี่ยวชาญ 

ด้านการประเมินราคาทรัพย์สิน 
ประเมินราคาทรัพย์สิน 

2. ทำเลที่ต้ังของบ้านในโครงการ มากที่สุด - ทำเลที่ตั้งของบ้านในโครงการ มีผลต่อราคาของบ้านจัดสรร ซึ่งผู้
ประเมินราคาทรัพย์สินพิจารณาปัจจัยนี้ เป็นปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งที่มี
ความหมายตรงกับปัจจัยในศาสตร์ฮวงจุ้ย ส่งผลให้ความเห็นของผู้
ประเมินราคาทรัพย์สินทุกคนให้ปัจจัยนี้อยู่ในระดับมากท่ีสุด 

3. ขนาดพื้นท่ีบ้าน มากที่สุด - ขนาดพื้นที่บ้าน มีผลต่อราคาของบ้านจัดสรร ซึ่งผู้ประเมินราคา
ทรัพย์สินพิจารณาปัจจัยนี้ เป็นปัจจัยด้านเนื้อที่ดิน และปัจจัยพื้นที่ใช้
สอยที่มีค่าถ่วงน้ำหนักสูงในการประเมินราคาด้วยวิธีเปรียบเทียบราคา
ตลาด ส่งผลให้ความเห็นของผู้ประเมินราคาทรัพย์สินทุกคนให้ปัจจัยนี้
อยู่ในระดับมากท่ีสุด 

4. ทิศทางของห้องภายในบ้าน   
4.1 ห้องนอน น้อย - ทิศทางของห้องนอน ห้องน้ำ ห้องครัว และห้องรับแขกภายในบ้าน 

ไม่มีผลต่อราคาของบ้านจัดสรร กรณีของทิศที่ส ่งผลต่อราคาของ
ทรัพย์สิน คือ ห้องชุด หรือคอนโดมิเนียมที่มีผลกับความร้อนภายใน
ห้องชุดจากแสงแดด จึงเป็นไปได้ว่าผู้ประเมินราคาทรัพย์สินบางส่วนมี
ความเห็นว่าอาจจะส่งผลต่อราคา โดยปัจจัยในการประเมินราคา
ทรัพย์สินที่มีความเกี่ยวข้อง คือ ปัจจัยรูปแบบอาคาร 

4.2 ห้องน้ำ น้อย 
4.3 ห้องครัว น้อย 
4.4 ห้องรับแขก น้อย 

5. ตำแหน่งประตู น้อย - ตำแหน่งประตู ไม่มีผลต่อราคาบ้านจัดสรร ปัจจัยนี้ไม่ปรากฏในทุก
วิธีการประเมินราคาทรัพย์สิน 

6. ตำแหน่งช่องแสง น้อย - ตำแหน่งช่องแสง ไม่มีผลต่อราคาบ้านจัดสรร ปัจจัยนี้ไม่ปรากฏใน
ทุกวิธีการประเมินราคาทรัพย์สิน 

7. จำนวนช่องแสง น้อย - จำนวนช่องแสง ไม่มีผลต่อราคาบ้านจัดสรร ปัจจัยนี้ไม่ปรากฏในทุก
วิธีการประเมินราคาทรัพย์สิน แต่ช่องแสงมีความเกี่ยวข้องกับต้นทุน
การก่อสร้าง 

8. วัสดุก่อสร้างบ้าน และติดต้ัง
ภายในถาวร 

มากที่สุด - วัสดุก่อสร้างบ้าน และติดตั้งภายในถาวร มีผลต่อราคาของบ้าน
จัดสรร ซึ่งผู้ประเมินราคาทรัพย์สินพิจารณาปัจจัยนี้ เป็นปัจจัยการ
ตกแต่งที่มีค่าถ่วงน้ำหนักสูงในการประเมินราคาด้วยวิธีเปรียบเทียบ
ราคาตลาด ส่งผลให้ความเห็นของผู้ประเมินราคาทรัพย์สินทุกคนให้
ปัจจัยนี้อยู่ในระดับมากท่ีสุด 

9. สีที่ใช้ในตัวบ้าน ปานกลาง - สีท ี่ใช้ในตัวบ้าน มีผลต่อราคาของบ้านจัดสรร ผู้ประเม ินราคา
ทรัพย์สินพิจารณาปัจจัยนี้เป็นปัจจัยด้านสภาพอาคาร ซึ่งสีที่ใช้ในตัว
อาคารเป็นส่วนหนึ่งของปัจจัยดังกล่าว ที่ผู้ประเมินราคาทรัพย์สินอาจ
คำนึงถึงสภาพของโครงสร้างอาคารมากกว่าสีที่ใช้ในตัวอาคาร ส่งผล
ให้ความเห็นของผู้ประเมินราคาทรัพย์สินทุกคนให้ปัจจัยนี้อยู่ในระดับ
ปานกลาง 



จากตารางสามารถสรุปได้ว่า ปัจจัยการตกแต่งพื้นที่สีเขียวของโครงการ ขนาดพื้นท่ีสีเขียวของโครงการ พื้นที่
แหล่งน้ำสาธารณะในโครงการ ขนาดเส้นทางในโครงการ ทำเลที่ตั้งของบ้านในโครงการ ขนาดพื้นที่บ้าน รวมถึงวัสดุ
ก่อสร้างบ้านและติดตั้งภายในถาวร เป็นปัจจัยในศาสตร์ฮวงจุ้ยที่ส่งผลต่อราคาบ้านจัดสรรที่มีความเกี่ยวข้องกับปัจจัยใน
การประเมินราคาบ้านจัดสรร วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด โดยมีปัจจัยในลักษณะเดียวกัน จึงเป็นปัจจัยที่สามารถสรุป
ระดับความเกี่ยวข้องเท่ากับ มากที่สุด  

ปัจจัยลักษณะของทางเข้าของโครงการ เป็นปัจจัยในศาสตร์ฮวงจุ้ยที่ส่งผลต่อราคาบ้านจัดสรรที่มีความ
เกี่ยวข้องกับปัจจัยในการประเมินราคาบ้านจัดสรร วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด โดยมีปัจจัยในลักษณะเดียวกัน แต่ไม่
ครอบคลุมปัจจัยด้านการประเมินราคาทั้งหมด จึงเป็นปัจจัยที่สามารถสรุประดับความเกี่ยวข้องเท่ากับ มาก 

ปัจจัยการตกแต่งด้านหน้าโครงการ ทิศทางของห้องนอน ห้องน้ำ ห้องครัว ห้องรับแขกภายในบ้าน และสีที่
ใช้ในตัวบ้าน เป็นปัจจัยในศาสตร์ฮวงจุ้ยที่ส่งผลต่อราคาบ้านจัดสรรที่มีความเกี่ยวข้องกับปัจจัยในการประเมินราคาบ้าน
จัดสรร วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด โดยมีปัจจัยในลักษณะเดียวกันในบางปัจจัย ซึ่งมีปัจจัยที่ไม่มีความเกี่ยวข้องกับปัจจัย
ในการประเมินราคาบ้านจัดสรร วิธีเปรียบเทียบราคาตลาดเช่นกัน จึงเป็นปัจจัยที่สามารถสรุประดับความเกี่ยวข้อง
เท่ากับ ปานกลาง ปัจจัยในกลุ่มนี้เป็นปัจจัยที่ควรมีการศึกษาเพิ่มเติมสำหรับอธิบายความเกี่ยวข้องกับราคาของบ้าน
จัดสรร เพื่อให้ผู้ประเมินราคาทรัพย์สินสามารถให้คำอธิบายท่ีมาของราคาอย่างมีหลักการจากปัจจัยดังกล่าวแก่ผู้จ้างได้ 

ปัจจัยบ้านเลขที่ ตำแหน่งประตู ตำแหน่งช่องแสง และจำนวนช่องแสงเป็นปัจจัยในศาสตร์ฮวงจุ้ยที่ส่งผลต่อ
ราคาบ้านจัดสรร โดยไม่มีความเกี่ยวข้องกับปัจจัยในการประเมินราคาบ้านจัดสรร วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด และไม่
เป็นไปตามหลักการประเมินราคาทรัพย์สินได้ เป็นปัจจัยที่สามารถสรุประดับความเกี่ยวข้องเท่ากับ น้อย แต่ในกรณีขนาด
ของทางเข้าของโครงการมีผลต่อราคาอย่างมากสำหรับการประเมินราคาทรัพย์สิน แต่เนื่องจากในการประเมินราคาบ้าน
จัดสรรด้วยวิธีเปรียบราคาตลาดนั้น ผู้ประเมินราคาทรัพย์สินดำเนินการเลือกทรัพย์สินที่อยู่ในโครงการเดียวกันที่มีความ
คล้ายกับทรัพย์สินที่กำลังประเมินราคามากที่สุด ขนาดทางเข้าโครงการซึ่งเป็นปัจจัยที่เหมือนกันของทรัพย์สินจึงไม่
ปรากฎในการประเมินราคา  

 
อภิปรายผลการวิจัย 
ในส่วนของการอภิปรายผล ผู้วิจัยทำการอภิปรายโดยมีรายละเอียดของประเด็นในปัจจัยที่ส่งผลต่อราคาบ้าน

จัดสรรดังต่อไปนี้ 
1. การเปรียบเทียบปัจจัยในศาสตร์ฮวงจุ้ยที่ส่งผลต่อราคาบ้านจัดสรร กับปัจจัยในการพิจารณามูลค่าตลาดบ้าน

จัดสรร (การประเมินราคาบ้านจัดสรร วิธีเปรียบเทียบมูลค่าตลาด) โดย [12] ได้สรุปปัจจัยในการพิจารณามูลค่าตลาด
บ้านจัดสรร โดยสามารถเปรียบเทียบกับปัจจัยในศาสตร์ฮวงจุ้ยที่ส่งผลต่อราคาบ้านจัดสรรได้ดังตารางที่ 3 

 
ตารางท่ี 3 การเปรียบเทียบปัจจัยในศาสตร์ฮวงจุ้ยที่ส่งผลต่อราคาบ้านจัดสรร กับปัจจัยในการพิจารณามูลค่าตลาดบ้าน
จัดสรร     
ปัจจัยในการพิจารณามูลค่าตลาดบ้านจัดสรร 

ภานุพงศ์ นิลตะโก (2564) 
ปัจจัยในศาสตร์ฮวงจุ้ยที่ส่งผลตอ่ราคาบ้าน

จัดสรร 
ผลการส ารวจ 

1. ทำเลที่ต้ังโครงการ - - 
2. ทำเลของแปลงท่ีดินในโครงการ - ทำเลที่ต้ังของบ้านในโครงการ มากที่สุด 
3. การเดินทางเข้าสู่ทรัพย์สิน - - 
4. สภาพถนน - ขนาดของทางเข้าของโครงการ น้อยที่สุด 



ปัจจัยในการพิจารณามูลค่าตลาดบ้านจัดสรร 
ภานุพงศ์ นิลตะโก (2564) 

ปัจจัยในศาสตร์ฮวงจุ้ยที่ส่งผลตอ่ราคาบ้าน
จัดสรร 

ผลการส ารวจ 

- ลักษณะของทางเข้า 
- ขนาดเส้นทางในโครงการ 

ปานกลาง 
มากที่สุด 

5. โครงสร้างพื้นฐาน - การตกแต่งพื้นที่สีเขียวของโครงการ 
- ขนาดพื้นท่ีสีเขียวของโครงการ 
- พื้นที่แหล่งน้ำสาธารณะในโครงการ 

มาก 
มากที่สุด 

มาก 
6. สภาพโครงการ - การตกแต่งด้านหน้าโครงการ ปานกลาง 
7. เนื้อท่ีดิน - - 
8. ลักษณะท่ีดิน - - 
9. หน้ากว้างอาคาร - - 
10. รูปแบบอาคาร - ทิศทางของห้องนอนภายในบ้าน 

- ทิศทางของห้องน้ำภายในบ้าน 
- ทิศทางของห้องครัวภายในบ้าน 
- ทิศทางของห้องรับแขกภายในบ้าน 

น้อย 
น้อย 
น้อย 
น้อย 

11. พื้นที่ใช้สอย - ขนาดพื้นท่ีบ้าน มากที่สุด 
12. จำนวนช้ัน - - 
13. สภาพอาคาร - วัสดุก่อสร้างบ้าน และติดต้ังภายในถาวร มากที่สุด 
14. การตกแต่ง - วัสดุก่อสร้างบ้าน และติดต้ังภายในถาวร 

- สีที่ใช้ในตัวบ้าน 
มากที่สุด 
ปานกลาง 

15. ข้อกำหนด/กฎหมาย - - 
16. สภาพแวดล้อม - - 
17. การคมนาคม - - 
18. สภาพคล่อง - - 
19. ความเหมาะสมการใช้ประโยชน์สูงสุด - - 
  

จากตารางเปรียบเทียบพบว่าปัจจัยในศาสตร์ฮวงจุ้ยที่ส่งผลต่อราคาบ้านจัดสรรบางปัจจัยที่ตรงกับปัจจัยในการ
พิจารณามูลค่าตลาดบ้านจัดสรร โดยปัจจัยบ้านเลขที่ ตำแหน่งประตู ตำแหน่งช่องแสง และจำนวนช่องแสง ที่มีผล
ค่าเฉลี่ยความคิดเห็นของผู้ประเมินราคาทรัพย์สินที่มีต่อปัจจัยในศาสตร์ฮวงจุ้ยที่ส่งผลต่อราคาบ้านจัดสรรในระดับ น้อย 
ไม่มีความเชื่อโยงกับปัจจัยในการพิจารณามูลค่าตลาดบ้านจัดสรร [12] 
 2. Seung-Ju Choe and Seung-Hoon Han (2019) [14] ได้กล่าวถึงการพัฒนาพื้นที่โดยใช้ศาสตร์ฮวงจุ้ย 
โดยคำนึงถึงปัจจัยเรื่องลมและแสงแดดที่จะส่งผลต่ออุณหภูมิในพื้นที่และอาคาร อันเกี่ยวข้องกับปัจจัยเรื่องทิศ ใน
ประเทศเกาหลี และ Yu Chieh Chu Min-Fu Hsu and Chun-Ming Hsieh (2017) [15] ที่อธิบายถึงภูมิปัญญาการ
ออกแบบการจัดการเส้นทางของลม ด้วยปัจจัยของทิศในพื้นที่หมู่บ้าน Huazhai ที่มีสำคัญทางประวัติในประเทศไต้หวัน
อันเป็นการสร้างมูลค่าทางเศรษฐกิจ และประวัติศาสตร์อย่างมาก ซึ่งไม่สอดคล้องกับผลการวิจัยทีค่วามเห็นของผู้ประเมิน
ราคาทรัพย์สินที่ปัจจัยทิศทางของห้องภายในบ้านทุกปัจจัย อยู่ในระดับ น้อย ทั้งนี้องค์ความรู้จากผลการวิจัยของ 
Seung-Ju Choe and Seung-Hoon Han (2019) และ Yu Chieh Chu Min-Fu Hsu and Chun-Ming Hsieh และ



คณะ (2017) สามารถมาประกอบการอธิบายความสำคัญของปัจจัยนี้ เพื่อเป็นองค์ความรู้ให้กับผู้ประเมินราคาทรัพย์สิน
ต่อไป 
 3. Chih-Peng Chang and Chiou-Mien Lin (2015) [16] กล่าวถึงปัจจัยในศาสตร์ฮวงจุ้ยที่ส่งผลต่อราคา
อสังหาริมทรัพย์ โดยตามความเชื่อในศาสตร์ฮวงจุ้ยนั้น เลข 4 ภาษาจีนมีการออกเสียงที่มีความหมายคล้ายกับความตาย 
ที่มีความหมายไม่ดี ทำในราคาของอสังหาริมทรัพย์ที่เกี่ยวข้องกับตัวเลข 4 ลดลง และเลข 3 6 8 9 มีความหมายที่ดีจะ
ส่งผลให้ราคาของอสังริมทรัพย์ที่เกี่ยวข้องกับตัวเลขดังกล่าวมีราคาสูงขึ้น ซึ่งไม่สอดคล้องกับผลการวิจัยที่ความเห็นของผู้
ประเมินราคาทรัพย์สินที่ปัจจัยเลขที่บ้านไม่มีผลต่อการประเมินราคาบ้านจัดสรรในระดับ น้อยที่สุด และ Chih-Peng 
Chang and Chiou-Mien Lin (2015) [16] กล่าวถึงตำแหน่งของประตูบ้านที่หันหน้าตรงกับตรงกลางเส้นทางที่เป็นรูป 
Y และช่องว่างระหว่างอาคาร หรือซอยเล็กระหว่างอาคารที่จะส่งผลให้ราคาของบ้านลดลง ซึ่งไม่สอดคล้องกับผลการวิจัย
ที่ความคิดเห็นของผู้ประเมินราคาทรัพย์สินที่ปัจจัยตำแหน่งประตูไม่มีผลต่อการประเมินราคาบ้านจัดสรร ซึ่งผลการวิจัย
อยู่ในระดับ น้อย แต่กรณีของผู้ประเมินราคาทรัพย์สินจะพิจารณาบ้านจัดสรร ที่ตั้งอยู่ตรงกลางทางสามแพร่งที่มีโอกาส
เกิดอุบัติเหตุ โดยพิจารณาในปัจจัยทำเลที่ตั้งของบ้าน 
 

ข้อค้นพบ 
 จากการศึกษาพบว่าปัจจัยขนาดของทางเข้าโครงการ ในการประเมินราคาทรัพย์สินนั้นมีผลต่อราคาอย่างมาก 
แต่เนื่องจากในการประเมินราคาบ้านจัดสรรด้วยวิธีเปรียบราคาตลาดนั้น ผู้ประเมินราคาทรัพย์สินจะเลือกทรัพย์สินที่อยู่
ในโครงการเดียวกันที่มีความคล้ายกับทรัพย์สินที่กำลังประเมินราคามากที่สุด ขนาดทางเข้าโครงการซึ่งเป็นปัจจัยที่
เหมือนกันของทรัพย์สินจึงไม่ปรากฎในการประเมินราคาทรัพย์สิน นอกจากกรณีที่ผู้ประเมินราคาทรัพย์สินไม่สามารถหา
ทรัพย์สินเปรียบเทียบท่ีตั้งอยู่ในโครงการเดียวกันได้ จึงจะพิจารณาปัจจัยนี้ในการประเมินราคาทรัพย์สินด้วย 
 ปัจจัยในความคิดเห็นของผู้ประเมินราคาทรัพย์สินที่มีต่อปัจจัยในศาสตร์ฮวงจุ้ยที่ส่งผลต่อราคาบ้านจัดสรรใน
ระดับ ปานกลาง เป็นปัจจัยที่ผู้ประเมินราคาทรัพย์สินพิจารณาว่าอาจจะส่งผลต่อราคาการประเมินราคาทรัพย์สิน ได้แก่
ปัจจัยการตกแต่งด้านหน้าโครงการ สามารถระบุความเกี่ยวข้องกับปัจจัยสภาพโครงการในปัจจัยในการพิจารณามูลค่า
ตลาดบ้านจัดสรรของผู้ประเมินราคาทรัพย์สิน และปัจจัยสีที่ใช้ในตัวบ้าน ผู้ประเมินราคาทรัพย์สินพิจารณาในปัจจัย
สภาพอาคาร ซึ่งปัจจัยสีที่ใช้ในตัวบ้านเป็นปัจจัยย่อยที่ส่งผลต่อค่าน้ำหนักในการประเมินราคาทรัพย์สินน้อย ส่งผลให้
ความคิดเห็นของผู้ประเมินราคาทรัพย์สินท่ีมีต่อปัจจัยในศาสตร์ฮวงจุ้ยที่ส่งผลต่อราคาบ้านจัดสรรในระดับปานกลาง 
 ในส่วนปัจจัยในศาสตร์ฮวงจุ้ยที่ส่งผลต่อราคาบ้านจัดสรรในระดับ น้อย ได้แก่ ปัจจัยทิศทางของห้องนอน 
ห้องน้ำ ห้องครัว และห้องรับแขกภายในบ้านสามารถระบุความเกี่ยวข้องกับปัจจัยรูปแบบอาคารในปัจจัยในการพิจารณา
มูลค่าตลาดบ้านจัดสรรของผู้ประเมินราคาทรัพย์สิน โดยกรณีของปัจจัยเรื่องทิศท่ีส่งผลต่อราคาของทรัพย์สิน คือ ห้องชุด 
หรือคอนโดมิเนียม ที่มีผลกับความร้อนภายในห้องชุดจากแสงแดด แต่ปัจจัยทิศของห้องในบ้านจัดสรรนั้นไม่มีผลต่อการ
ประเมินราคาทรัพย์สิน 
 

ข้อเสนอแนะ 
1. ข้อเสนอแนะสำหรับการเสนอผลการวิจัยต่อคณะกรรมการบริหาร สมาคมผู้ประเมินค่าทรัพย์สินแห่ง

ประเทศไทย สมาคมนักประเมินราคาอิสระไทย สถาบันการเงิน และธนาคาร เพื่อนำไปสู่การพิจารณากำหนดเกณฑ์
ปัจจัยใหม่ และการจัดการสัมมนาเพิ่มองค์ความรู้ให้แก่ผู้ประเมินราคาทรัพย์สิน ซึ่งอธิบายความเกี่ยวข้องระหว่างปัจจัย
ในศาสตร์ฮวงจุ้ยและปัจจัยในการพิจารณามูลค่าตลาดบ้านจัดสรร ดังต่อไปนี้ 



1.1 ความเกี่ยวข้องระหว่างปัจจัยในศาสตร์ฮวงจุ้ยและปัจจัยในการพิจารณามูลค่าตลาดบ้านจัดสรรในระดับ
มากที่สุด และระดับมาก สามารถอธิบายความเกี่ยวข้องกับราคาของปัจจัยนี้ได้ตามหลักการประเม ินราคาทรัพย์สินด้วย
วิธีเปรียบราคาตลาด 

1.2 ความเกี่ยวข้องระหว่างปัจจัยในศาสตร์ฮวงจุ้ยและปัจจัยในการพิจารณามูลค่าตลาดบ้านจัดสรรในระดับ
ปานกลาง และน้อย ควรศึกษารายละเอียดเพิ่มเติมในแต่ละปัจจัยเพื่อสร้างองค์ความรู้และความเข้าใจแก่ผู้ประเมินราคา
ทรัพย์สิน โดยปัจจัยทิศของห้องภายในบ้าน มีความเกี่ยวข้องกับแสงแดดและลม ซึ่งส่งผลต่ออุณหภูมิภายในบ้าน ซึ่งมี
ความเกี่ยวข้องกับศาสตร์ด้านสถาปัตยกรรม 

1.3 ความเกี่ยวข้องระหว่างปัจจัยในศาสตร์ฮวงจุ้ยและปัจจัยในการพิจารณามูลค่าตลาดบ้านจัดสรรในระดับ
น้อยที่สุด ควรมีการอธิบายเกี่ยวกับปัจจัยขนาดทางเข้าของโครงการเพื่อสร้างความเข้าใจที่ตรงกับให้แก่ผู้ประเม ินราคา
ทรัพย์สิน และปัจจัยบ้านเลขท่ีสามารถอธิบายถึงความเชื่องเรื่องตัวเลขของศาสตร์ฮวงจุ้ย เพื่อให้ผู้ประเมินราคาทรัพย์สิน
เข้าใจถึงที่มาของความเชื่อดังกล่าว และสามารถอธิบายถึงเหตุที่ไม่สามารถประเมินราคาทรัพย์สินด้วยปัจจัยนี้ได้ 

2. ข้อเสนอแนะสำหรับการวิจัยครั้งต่อไป 
เนื่องจากกลุ่มตัวอย่างผู้แทนบริษัทชั้นนำที่รับจัดทำฮวงจุ้ยและผู้เชี่ยวชาญด้านฮวงจุ้ยอสังหาริมทรัพย์ใน

กรุงเทพมหานครที่มีผลงานร่วมการทำงานกับบริษัทอสังหาริมทรัพย์ มีจำนวน 6 คน ซึ่งมีเทคนิคการวิเคราะห์ปัจจัยใน
ศาสตร์ฮวงจุ้ยแตกต่างกัน หากสามารถสัมภาษณ์กลุ่มตัวอย่างเพิ่มเติม อาจส่งผลให้มีปัจจัยในศาสตร์ฮวงจุ้ยที่มีผลต่อ
ราคาบ้านจัดสรรเพิ่มขึ้นในการศึกษาครั้งต่อไป 

ปัจจัยข้ามวัฒนธรรมเป็นปัจจัยท่ีน่าสนใจในการศึกษา เพราะความเชื่อที่แตกต่างกันในแต่ละประเทศอาจเกิด
จากความแตกต่างของสภาพภูมิอากาศ และภูมิประเทศที่ส่งผลต่อภูมิปัญญาท้องถิ่นที่เกี่ยวข้องกับการออกแบบ และ
นอกจากน้ี สามารถศึกษาความเช่ือเรื่องฮวงจุ้ยที่ส่งผลต่อราคาอสังหาริมทรัพย์รูปแบบอ่ืน ๆ  
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