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การศึกษาเรื่องการสรางแบบจําลองเพื่อประเมินมูลคาที่ดนิ กรณีศกึษาที่ดนิเพื่ออยู
อาศัย  อําเภอสันทราย จังหวัดเชยีงใหม มีวัตถุประสงคเพื่อสรางแบบจําลองที่เหมาะสม สําหรับการ
ประเมินคาที่ดนิเพื่ออยูอาศยัครั้งละมากแปลง รวมทั้งศึกษาปจจยัที่มนีัยสําคัญตอราคาที่ดินที่มีการ
พัฒนาเพื่ออยูอาศัยในอําเภอสันทราย จังหวัดเชยีงใหม จํานวน 75 ตวัอยาง ทําการวิเคราะหขอมูล
ดวยหลักวิชาการทางสถิติดวยสมการถดถอยพหุคณู (Multiple Regression Analysis) 

ขั้นตอนการศกึษาที่นํามาใชในการศึกษา เร่ิมตนโดยการจดัเกบ็รวบรวมขอมูลที่
เกี่ยวกับทีด่ิน สภาพที่ดิน ราคาเสนอขาย ราคาซื้อขายที่ดินวางเปลา และที่ดินพรอมสิ่งปลูกสราง ใน
โครงการจัดสรรบริเวณพื้นที่ถนนวงแหวนรอบกลาง (ชม.3029) อําเภอสันทราย จังหวดัเชยีงใหม 
โดยเริ่มจากการกําหนดปจจยัที่สําคัญเพื่อเปนตัวแปรอิสระในการประมวลผล 12 ตัวแปร ไดแก 
ขอกําหนดตามกฎหมายผังเมือง ที่ตั้งแปลงที่ดิน ขนาดทีด่ิน รูปรางที่ดิน ระยะหางจากถนนสายหลกั 
ลักษณะถนนผานหนาทีด่ิน ความกวางของถนนหรือซอย สโมสร (คลับเฮาส) สวนหยอมหรือ
สวนสาธารณะ ลักษณะโครงการ ลักษณะที่ดินการถมดิน ขนาดความกวางของหนาที่ดินที่ติดถนน 
ทําการรวบรวมโดยการสัมภาษณจากเจาของที่ดินและสาํนักงานขายโครงการหมูบานจัดสรรตางๆ 
รวมทั้งสิ้น 75 ขอมูล นําขอมูลทั้งหมดมาวิเคราะหและประมวลผลโดยใชหลักวิชาการทางสถิติ
คําส่ัง Regression โดยใชวธีิ Stepwise ซ่ึงจากผลการศึกษาปรากฏวา แบบจําลองทีม่ีความเหมาะสม
ที่สุดนั้นอยูในรูปของสมการดังนี ้
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                P     =     1497.805 + 1652.860 Wide Rode -1.082 Area -1.900 Distance + 3382.659Club  
                               House + 1430.415 Project  

 
แบบจําลองดังกลาวประกอบดวยตัวแปรตาม คือ ราคา (Price หรือ P ) และตวัแปร

อิสระที่เหมาะสมจํานวน 5 ตัวแปร ไดแก ขนาดถนนผานหนา (Wide Rode) ขนาดทีด่ิน 
(Area)ระยะหางถนนหลัก (Distance)  สโมสร (Club House) โครงการจัดสรร  (Project) ซ่ึงตัวแปร
อิสระทั้ง 5 ตัวนี้ เมื่อนํามารวมกันเพื่อสรางเปนแบบจําลองทางสถิติแลว จะสามารถพยากรณราคา
ที่ดินไดอยางเหมาะสมที่สุด โดยแยกเปนตัวแปรเชิงปรมิาณ (Quantitative Variable) ที่สงผลตอ
ราคาที่ดินมากที่สุดไดแก ขนาดความกวางหนาถนน (Wide Road) ที่ราคาตารางวาละประมาณ 
1,652.860 บาทตอความกวางถนนที่เพิ่มขึน้ทุกๆ 1 เมตร ตัวแปรที่มีผลกระทบตอราคารองลงมาคือ 
ระยะทาง (Distance) ถาระยะทางมากขึ้น 1 เมตร จะสงผลใหราคาที่ลดลงประมาณ 1.90 บาทตอ
ตารางวาและตวัแปรสุดทายที่สงผลกระทบตอราคาที่ดินคือ ขนาดเนื้อที่ดิน (Area) กลาวคือ ถา
ขนาดที่ดินเพิม่ขึ้น 1 ตารางวา จะสงผลใหราคาที่ดินลดลงประมาณ 1.082 บาทตอตารางวา  

สวนกลุมตัวแปรเชิงคุณภาพ (Dummy Variable) ที่สงผลกระทบตอราคาที่ดนิมากที่สุด
ไดแก สโมสร (Club House) ซ่ึงหากโครงการไหนมีสโมสรในหมูบานแลวนัน้ทําใหราคาที่ดนิ
เพิ่มขึ้นประมาณ 3,382.659 บาท ตอตารางวา และตัวแปรเชิงคณุภาพที่สงผลกระทบตอราคา
รองลงมาอีก 1 ตัวแปร คอื ที่ดินที่ตั้งอยูในโครงการจัดสรร พบวา ถาที่ดินที่ตั้งอยูในโครงการ
จัดสรรแลวจะทําใหราคาเพิม่ขึ้นอีกประมาณ 1,430.415 บาทตอตารางวา  

การนําแบบจําลองที่อยูในรูปแบบสมการที่ไดนั้น ไปประยุกตใชเพื่อการประเมินราคา
ที่ดินนั้น สามารถกระทําไดโดยการแทนคาตัวแปรที่ยอมรับไดและมีผลกระทบตอราคาที่ดินใหอยู
ในรูปสมการโดยตัวแปรที่มีผลกระทบตอราคาซึ่งไดจากการประมวลผลมีจํานวน 5 ตัวแปร ผลที่
ไดรับจากการคํานวณจะเปนราคาที่ดิน ที่สามารถนํามาพยากรณราคาหรือประเมินราคาที่ดินได ซ่ึง
วิธีการนี้จะสามารถกําหนดกลุมราคาที่ดินไดอยางรวดเร็ว มีความถูกตองนาเชื่อถือตามหลักวิชาการ 
และทําใหมีมาตรฐานการประเมินราคาที่ดินที่มีจํานวนหลายแปลง หรือกลุมที่ดินเปนไปในระดับ
เดียวกันและมีความเที่ยงตรงแนนอนยิ่งขึ้น 
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ABSTRACT 

 
The study aimed to formulate a suitable model for the assessment of large-scale 

residential land prices as well as to study the factors influencing the pricing of land which had 
been developed for residential purpose in San Sai District, Chiang Mai.  The data were collected 
from 75 land development projects in San Sai and then statistically analyzed through Multiple 
Regression Analysis. 
 The process of the study started with collecting information related to land 
development, namely land condition, selling prices, and buying prices for both vacant land and 
land with building, of the land development projects in the area of the middle ring road (CM. 
3029) in San Sai District, Chiang Mai.  Twelve factors were designated as variables in the 
assessment, city plan law, land location, land size, land shape, distance from a main road, type of 
road, road or lane width, clubhouse, garden or park, type of development project, land leveling, 
and width of part of land by the road.  The data were collected from interviews with 75 land 
owners and projects salespeople and then analyzed and assessed by using Regression command 
and Stepwise.  It was concluded from the study that the most suitable model was as follows: 
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P  =   1497.805 + 1652.860 road width – 1.082 size – 1.900 distance +                                     
          3382.659 clubhouse + 1430.415 project  
The above model were consisted of variable factors, namely price or P and only 

significant 5 independent variables namely road width, land size, distance from road, clubhouse 
and project.  These independent variables, when statistically formulated into a model were able to 
predict land prices most effectively.  As quantitative variables, the factor that affected land price 
the most was road width; 1,652.860 baht for each extra meter of road width.  The second factor 
that most affected land price was distance; each extra meter resulted in the decrease of 1.90 baht 
per square wah.  The last factor that affected land price was land size; each extra square wah 
resulted in the decrease of 1.082 baht  per square wah.   
 As for dummy variables, the factor that affected land price the most was clubhouse; a 
project with a clubhouse showed the increase of 3,382.659 baht per square wah.  A dummy 
variable that affected land price was the fact that land was part of a development project, in which 
case the price would increase 1,430.415 baht per square wah.   
 Applying real statistics of land in the model could be in place by acceptable 
independent variables which effective for land price, for this form of equation had 5 independent 
variables  which effective and the result from statistically analyzed to calculate for price. The 
model could be predict or assess yield very effective of land price. This method could be quickly 
assess the land lots price with correct, reliable and could be set as a standard land price 
assessment, it was especially effective for calculating a cluster of several land lots. 
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