
บทที่  1 
บทนํา 

 
1.1  ท่ีมาและความสําคัญของปญหา 

ธุรกิจอสังหาริมทรัพยถือไดวาเปนธุรกิจทีส่ามารถสรางความมั่งคั่งใหแกผูลงทุน
ไดอยางรวดเรว็เพราะนอกจากเปนสินคาปจจัยพืน้ฐานทีจ่ําเปนสําหรับอยูอาศัยรวมทัง้เปนสินคาทุน
เพื่อเปนที่ตั้งของการประกอบกิจการแลว อสังหาริมทรัพยยังถือเปนสินทรัพยที่กอใหเกดิความมั่ง
คั่งใหแกผูถือครองทั้งปจจุบันและอนาคต ราคาหรือมลูคาทรัพยสินยอมสงผลโดยตรงตอความ
ตองการในการถือครองในอสังหาริมทรัพย การทราบถึงมูลคาที่แทจริงจึงเปนสิ่งที่สําคัญเพื่อที่จะ
นําไปใชประโยชนไดอยางถูกตอง จึงจําเปนอยางยิ่งที่ตองมีการประเมินราคาทรัพยสินกอนที่จะทาํ
ธุรกรรมใดๆ ในทรัพยสินที่ถือครองอยู 

การประเมินราคาทรัพยสินเปนวิชาชีพแขนงหนึ่ง ที่ผูประเมินและผูประกอบการ
ในวิชาชพีนี้จะตองมีจรรยาบรรณและมีความรูในหลายๆ ดาน  เชน กฎหมายทีด่ิน กฎหมายผังเมอืง 
กฎหมายภาษ ี กฎหมายควบคุมอาคาร วิชาเศรษฐศาสตรและวิชาการตลาด เปนตน  (สมาคมผู
ประเมินคาทรพัยสินแหงประเทศไทย : 2549) แตเนื่องจากวัตถุประสงคในการประเมินราคา
ทรัพยสินมีลักษณะแตกตางกันมากมายตามความตองการของผูใชบริการ เชน เพื่อนํามาเปน
หลักประกนักูเงิน เพื่อตั้งราคาซื้อขาย เพื่อเวนคืนทีด่ินของราชการ เพื่อตองการทราบมูลคาที่ดิน
หรือทรัพยสินทุกแปลงทั่วทัง้เขตปกครองเพื่อนําไปใชเปนฐานภาษีหรือคาธรรมเนียมการโอน หรือ
กรณีที่สถาบันการเงินตองการทราบมูลคาที่ดินทุกแปลงในโครงการจัดสรร เพื่อกําหนดวงเงนิ
สินเชื่อ จากตัวอยางของการประเมินราคาตามวัตถุประสงคที่แตกตางกันหากเปนกรณีที่ประเมิน
ทรัพยสินแบบเฉพาะเจาะจง จะเปนการประเมินราคาโดยวิธีการประเมินราคาดวยการเปรียบเทยีบ
ขอมูลตลาด (Market Data Comparison Approach) ซ่ึงจะเปนการหามูลคาทรัพยสินครั้งละแปลง
เทานั้น ทําใหการประเมนิมูลคาทรัพยสินกรณีที่มีจํานวนมากแปลงหรือหลายแปลงติดกันจะเกดิ
ปญหาและอุปสรรคมาก ทั้งดานบุคคลากร ระยะเวลา งบประมาณ รวมทั้งความสมัพันธของราคา  
อีกทั้งมูลคาที่ดินที่วิเคราะหออกมามีความแตกตางกนัมากแมบางครั้งทีด่ินอาจตั้งอยูใกลกันก็ตาม 
ซ่ึงราคาของที่ดินแตละแปลงในบริเวณหนึ่งยอมขึ้นอยูกับปจจยัดานตางๆ เชน ทําเลที่ตั้ง ผังเมือง 
สาธารณูปโภค สภาพแวดลอม ที่ตั้งแปลงมุมแปลงทั่วไป ลักษณะกายภาพขนาดหนากวางของ
แปลงสวนติดถนน การเขาถึง ความกวางของถนน สภาพถนน ฯลฯ ซ่ึงปจจัยตางๆ นัน้มีความสําคัญ
ตอมูลคา ทั้งนี้เปนผลมาจากการพัฒนาสาธารณูปโภคและสาธารณูปการขั้นพื้นฐานตางๆ ของทั้ง
ภาครัฐและเอกชน 
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จังหวดัเชยีงใหมเปนจังหวดัที่เปนศูนยกลางของภาคเหนือมีการขยายตัวอยาง
รวดเร็วดวยนโยบายของภาครัฐบาลที่สงเสริมภาคธุรกิจตางๆ โดยกําหนดยุทธศาสตรการพัฒนา
จังหวดัเชยีงใหมใหเปนศูนยกลาง (Hub) ทางเศรษฐกิจและการคมนาคมเพื่อเชื่อมโยงกับภูมภิาค
ตางๆ (สํานักงานจังหวัดเชยีงใหม : www.chiangmai.go.th) การเปนศูนยกลางของภาคเหนือทําให
จังหวดัเชยีงใหมมีการพัฒนาที่มีการเปลี่ยนแปลงชัดเจนหลายดาน เชน การพัฒนาสาธารณูปโภค
ขั้นพื้นฐาน ถนนเชื่อมทางยกระดับ ถนนวงแหวน การกอสรางอุโมงคเพื่อลอดทางแยกตามถนน
สายตางๆ ฯลฯ การพัฒนาเหลานี้ไดเปลี่ยนแปลงลักษณะทางกายภาพของสภาพภูมิศาสตร และ
เศรษฐกิจซึ่งมผีลกระทบโดยตรงตอราคาที่ดินในพื้นทีบ่ริเวณทีไ่ดรับการพัฒนา 

เมื่อพิจารณาจากการเปลี่ยนแปลงทางกายภาพที่สืบเนื่องมาจากการพฒันาเมือง
ของจังหวดัเชยีงใหม พบวาอําเภอสันทราย เปนอําเภอทีม่ีการพัฒนาสาธารณูปโภคตางๆ  เชน การ
กอสรางถนนวงแหวนรอบกลาง (ทางหลวงชนบท ชม.3029)  ซ่ึงเปนถนนสายใหมที่เริ่มกอสราง
เมื่อป 2537 ปจจุบันแลวเสร็จและเปดใชแลว (สํานักงานจังหวัดเชยีงใหม : www.chiangmai.go.th) 
เปนถนนที่มีการกอสราง มีทั้งอุโมงคลอดทางแยก 7 จุด และเปนถนนสายที่เชื่อมตอไปยังอําเภอ
ตางๆไดสะดวก เชน อําเภอแมริม อําเภอสารภี อําเภอหางดง อําเภอสนักําแพง เปนตน ซ่ึงเปนพื้นที่
เปดมีการขยายตัวของชุมชนตัวอยางรวดเรว็  นอกจากนี้ยังมีโครงการหมูบานจัดสรรที่เกิดขึ้นเปน
จํานวนมาก และเปนทําเลทีม่ีศักยภาพในการพัฒนาที่ดนิเพื่ออยูอาศยัมากที่สุด เนื่องจากอยูในเขตผัง
เมืองประเภทที่อยูอาศัยถึง 2 เขต ดวยกัน คือเขตพื้นที่สีสม-ที่ดินเพื่ออยูอาศัยหนาแนนปานกลางถึง
มาก และพืน้ที่สีเหลือง-ที่ดินเพื่ออยูอาศยัหนาแนนนอย(พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.2516 
กฎกระทรวงฉบับที่ 431 (พ.ศ.2542)) ทําใหมีการเคลื่อนไหวของราคาที่ดินมากกวาบริเวณอืน่ เมื่อ
เปรียบเทียบกบัถนนวงแหวนรอบนอก(ทล.121) นั้นก็เปนถนนสายตัดใหมเชนกนัแตไมมีอุโมงค
ลอดตามทางแยกตางๆ จึงยังไมมีการพัฒนาที่ดินบริเวณนี้มากเทาที่ควร 

สําหรับการศึกษาเกีย่วกับราคาที่ดินเพื่อใชเปนฐานขอมูลของหนวยงานตางๆ 
รวมทั้งการประเมินราคาที่ดนิของจังหวัดเชียงใหม ยังไมมีแพรหลายโดยทั่วไป คงมีแตเฉพาะราคา
ที่ดินเพื่อใชจดทะเบียนทุนทรัพยของทางราชการเทานั้น ซ่ึงกําหนดประกาศใช 4 ป ตอคร้ังเทานัน้ 
(กรมธนารักษ : www.treasury.go.th) ทําใหราคาตลาดที่ใชกันอยูของทางราชการไมสามารถ
สะทอนราคาที่แทจริงตามสภาวะเศรษฐกจิปจจุบัน 

จากปญหาดังกลาวขางตน ผูศึกษาจึงสนใจในการสรางแบบจําลองเพื่อประเมิน
มูลคาที่ดินเพื่ออยูอาศัย บริเวณถนนวงแหวนรอบกลาง(ชม.3029)  เขตอําเภอสันทราย จังหวดั
เชียงใหม ดวยโปรแกรมคอมพิวเตอรทางสถิติ ซ่ึงผลจากการศึกษาจะทําใหทราบถึงปจจัยที่มี
ผลกระทบตอราคาประเมินที่ดิน เพื่ออธิบายความแตกตางของราคาที่ดินแตละแปลง และจะทําให
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ไดแบบจําลองเพื่อนํามาใชในการพยากรณมูลคาทรัพยสินและการวิเคราะหผลกระทบของราคา
ที่ดินกรณีที่มีจาํนวนมากแปลง เพื่อนําไปหามูลคาที่ดินแตละแปลงไดในครั้งเดยีวพรอมกันทั้งหมด 
ทําใหประหยดัทั้งเวลาและตนทุนตางๆ รวมทั้งปองกนัความผิดพลาดของผูประเมินราคา และการ
ใหความเห็นทีไ่มสัมพันธกันได อยางเปนระบบ  

 
1.2  วัตถุประสงคของการศึกษา 

เพื่อสรางแบบจําลองที่เหมาะสม สําหรับการประเมินคาที่ดินประเภทเพื่ออยูอาศัย
คร้ังละมากแปลงรวมทั้งศึกษาปจจัยที่มนีัยสําคัญตอราคาที่ดินที่มีการพฒันาเพื่ออยูอาศัย ในอําเภอ
สันทราย จังหวัดเชยีงใหม 

 
1.3  ประโยชนท่ีจะไดรับ 

1. ทําใหไดแบบจําลองเพื่อนํามาใชในการพยากรณมูลคาทรัพยสินและการ
วิเคราะหปจจยัที่มีผลกระทบของราคาที่ดินกรณีที่มจีํานวนมากแปลง และที่มีการเปลี่ยนแปลงของ
ลักษณะทางกายภาพ เชน การประเมินเพื่อทราบราคาที่ดินในโครงการจัดสรรทั้งโครงการ การ
ประเมินราคาที่ดินที่มีการเวนคืน เปนตน 

2. ทําใหทราบในการนําเกณฑมาตรฐานในการประเมินที่ดนิที่เปนแบบอยาง
เดียวกันมาใชเพื่ออธิบายความแตกตางของราคาที่ดินแตละแปลง และสามารถปองกันการทุจริต
ของผูประเมินราคาได 

3. สามารถนําแบบจําลองมาใชเปนเครื่องมือของนักบริหารในการตรวจสอบ
ประเมินราคาและตัดสินใจเพื่ออนุมัติรายการประเมินมลูคาทรัพยสินทั้งภาครัฐและเอกชน ในเขต
กรณีที่ทําการศึกษาได 
 
1.4  นิยามศัพทท่ีใชในการศกึษา 

การสรางแบบจําลอง คือ การสรางสมการทางสถิติเพื่อหาความสัมพันธระหวางตวั
แปรตางๆ โดยนําเอาตวัแปรทั้งเชิงปริมาณและเชงิคุณภาพที่มีผลกระทบตอตัวแปรหลัก มาคํานวณ
โดยใช สมการถดถอยแบบพหุคูณ (Multiple Regression Analysis)   

 
การประเมินมูลคาท่ีดิน คือ การใหความเห็นเกีย่วกับมลูคาที่ดินแตละแปลง โดยผู

ประเมินซึ่งมีคุณสมบัติความรูความสามารถและประสบการณตามมาตรฐานวิชาชีพทีก่ําหนดไว 
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(สมาคมผูประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทย : มาตรฐานและจรรยาบรรณวิชาชพีการประเมิน
มูลคาทรัพยสินในประเทศไทย 2549) 

ท่ีดินเพื่ออยูอาศัย  อําเภอสันทราย คือ พื้นที่ดินที่เปนที่ตัง้ของชุมชนทั่วไป  ตั้งอยู
บริเวณถนนวงแหวนรอบกลาง (ชม.3029) ในเขตทีม่ีการพัฒนาทีด่ินเพื่ออยูอาศยัซ่ึงตั้งอยูนอก
โครงการจัดสรร และในโครงการจัดสรร พื้นที่ตําบลหนองจอม และตาํบลสันทรายนอย อําเภอสนั
ทราย จังหวัดเชียงใหม ภายในระยะรัศมีหางจากถนนวงแหวนรอบกลางไมเกิน 2 กิโลเมตร 
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