
บทที่  2 
แนวคิด  ทฤษฎี  และงานวิจัยที่เกี่ยวของ 

 
การศึกษาครั้งนี้เปนการศกึษาเพื่อสรางแบบจําลองที่เหมาะสม สําหรับการประเมิน

คาที่ดินเพื่ออยูอาศัยคร้ังละมากแปลงรวมทัง้ศึกษาปจจัยทีม่ีนัยสําคัญตอราคาที่ดินที่มีการพัฒนาเพื่อ
อยูอาศัยในอําเภอสันทราย จังหวัดเชียงใหม ผูศึกษาไดนาํแนวคดิ ทฤษฎี  และงานวิจยัที่เกีย่วของมา
ศึกษาเพื่อเปนแนวทางดังนี ้
 
2.1 แนวคิด ทฤษฎี และหลักการเก่ียวกับการประเมินมูลคาท่ีดิน 

2.1.1  หลักการเก่ียวกับการประเมินมูลคาที่ดิน (ไพโรจน ซึงศิลป, ป 2538 ) 
                      ไดแก หลักการคาดคะเน หลักการเปลี่ยนแปลง หลักอุปสงคและอุปทาน หลักการ
ทดแทน หลักการสมดุลตางๆ ประโยชนสูงสุดและดีที่สุด เปนหลักการของการประเมินราคาที่ดิน 

 ก) คําจํากัดความของการประเมินราคา 
 เร่ิมแรกกอนที่จะทําการประเมินราคาผูประเมินราคาจะตองทราบที่ตั้งและกรรมสิทธิ์ 

ความหมายของมูลคาที่ใชเงื่อนไขและขอจํากัดในการประเมินราคา ขั้นตอไปก็เลือกและวเิคราะห
เปรียบเทียบขอมูล ผูประเมินราคาจะตองตรวจสอบกรรมสิทธิ์ และสิทธิของทรัพยสินลักษณะตางๆ 
ทางกายภาพ ตลอดจนสิ่งปลูกสรางที่มีอยูบนที่ดินที่จะทําการประเมินราคา  

ข) สิทธิในทรัพยสินและกฎหมายควบคุมการใชท่ีดิน  
   การประเมินราคาที่ดินก็เพือ่ใหทราบมูลคาของทรัพยสินที่พัฒนาบนที่ดินนั้นๆ ซ่ึง

รวมถึงสิทธิในการพัฒนาตามที่กฎหมายกําหนดไว ตลอดจนขอจํากดัหรือขอหามตางๆของผังเมือง
ในการกอสรางอาคารชนิดตางๆ ลวนแตมผีลกระทบตอมูลคาที่ดินทั้งสิ้น 

ผูเปนเจาของทีด่ินมีกรรมสิทธิ์สมบูรณในทรัพยสินจะสามารถที่จะทําอะไรบนที่ดนิ
ของตนเองก็ได  แตตองอยูภายใตของเขตตามที่กฎหมายตางๆ ที่บัญญัติไว เชน ทีด่ินที่ตั้งอยูในเขต
พื้นที่คูเมืองรอบในเชียงใหม ซ่ึงเปนทีด่ินประเภทอนุรักษเพื่อสงเสริมเอกลักษณศิลปวัฒนธรรม
ไทย (พื้นทีสี่น้ําตาลออน) (พระราชบญัญัติการผังเมือง พ.ศ.2516 กฎกระทรวงฉบับที่ 431 
(พ.ศ.2542) ปจจุบันมีการตออายุการใชผังเมือง) หามมใิหกอสรางโรงงานทุกจําพวกตามกฎหมายวา
ดวยโรงงาน เวนแตโรงงานที่ประกอบกิจการโดยไมกอเหตรํุาคาญตามกฎหมายวาดวยการ
สาธารณสุข หรือไมเปนมลพิษตอชุมชนหรือส่ิงแวดลอมตามกฎหมายวาดวยการสงเสริมและรักษา
คุณภาพสิ่งแวดลอมแหงชาติ และอยูหางจากริมฝงแมน้าํไมนอยกวา 500 เมตร เปนตน 
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ค) สิ่งท่ีพัฒนาบนที่ดิน และลักษณะทางกายภาพ 
ลักษณะทางกายภาพ ระบบสาธารณูปโภคที่มีอยูตลอดจนสิ่งพัฒนาบนที่ดินลวนมี

กระทบตอการใชที่ดินและมลูคาของที่ดินทังสิ้น ผูประเมินราคาจะตองพจิารณาถึงลักษณะทาง
กายภาพของทีด่ินแปลงหนึ่งๆ ซ่ึงประกอบดวย ขนาด รูปราง หนากวาง ทําเลที่ตั้ง ตลอดจนลักษณะ
ทางภูมิศาสตร เชน ระดับดิน ทิวทัศน การระบายน้ํา เปนตน   

ระบบสาธารณูปโภคตางๆ ไดแก ระบบน้ําประปา ระบบไฟฟา โทรศัพท การรักษา
ความปลอดภยั ทอระบายน้าํ  ไฟฟาถนน และอ่ืนๆ ตลอดจนสาธารณูปการตางๆ เชน โรงเรียน 
ตลาด วัด สถานที่พักผอนออกกําลังกายตางๆ เหลานี้ลวนมีอิทธิพลตอมูลคาของที่ดินทังสิ้น 

ที่ดินเปลาเมื่อมีการพัฒนาหรือปรับปรุงดิน หรือกอสรางอาคาร เพื่อจะใชทีด่ินแปลง
นั้นตามวัตถุประสงคเฉพาะที่ตองการ ซ่ึงการพัฒนาสิ่งตางๆ ไมวาจะเปนการถมดนิการปรับระดบั
ดิน การทําร้ัวและถนน การติดตั้งระบบสาธารณูปโภคตางๆ ลวนแตชวยเพิ่มมูลคาใหที่ดินทั้งสิ้น 
แตส่ิงตางๆที่พัฒนานี้กจ็ะมกีารเสื่อมทางดานกายภาพ และประโยชนใชสอยที่จะตองคํานึงถึงเมื่อ
ระยะเวลาผานไป 

2.1.2 ปจจัยท่ีมีผลกระทบตอราคาที่ดิน 
                      วรรณศิลป และนพนันท ไดกลาวถึงปจจัยที่มีผลตอราคาที่ดินวาแบงออกเปน 2 
ประเภทคือ ปจจัยภายในซึง่เปนลักษณะเฉพาะของแปลงที่ดินแตละแปลง และปจจัยภายนอกซึง่
เปนลักษณะรวมของที่ดินทีต่ั้งอยูในบริเวณเดยีวกัน (วรรณศิลป และนพนันท ,ป 2539) 

  1. ปจจัยภายใน  
   ปจจัยภายในที่มีผลตอราคาที่ดินแปลงใดแปลงหนึ่ง อาจแยกยอยลงไปอีกเปน 2 

ประเภท คือ  
 - ปจจัยทางดานมิติของพืน้ที่ หมายถึง ปจจัยที่อธิบายถึงพื้นที่และรูปรางของที่ดิน 

(Area and Shape) ซ่ึงโดยปกติ ไดแก ขนาด ความลึก หนากวาง และรูปราง ของแปลงที่ดิน ซ่ึงเปน
ตัวกําหนดการใชประโยชนของที่ดินแปลงนั้นๆ แปลงทีด่ินที่มีขนาด ความลึกและความกวางที่ไม
สอดคลองกับขอกําหนดการใชที่ดินและอาคาร หรือ ขอบัญญัติทองถ่ินยอมใชประโยชนไดจํากัด 
แปลงที่ดินที่มรูีปรางไมปกติยอมใชประโยชนไดนอยกวาหรือส้ินเปลืองคาใชจายในการพัฒนา
มากกวาแปลงที่ดินรูปสี่เหล่ียมผืนผาปกติ        หนากวางของแปลงที่ดินที่ติดถนนจะมีความสําคัญ
มากตอการใชที่ดินดานพาณชิยกรรม แตจะมีความสําคัญลดลงในกรณีการใชที่ดนิเพื่อที่อยูอาศยั 
และลดความสาํคัญลงไปอีกในกรณีทีใ่ชที่ดนิเพื่อการอุตสาหกรรม 

- ปจจัยอ่ืนทีไ่มใชมิติของพืน้ที่  หมายถึง ศักยภาพเพื่อการพัฒนาของที่ดินแปลงนัน้ๆ 
ไดแก การเปนที่ดินแปลงมุม ซ่ึงอาจสงผลใหมีราคาสูงกวาแปลงทีอ่ยูถัดเขาไป การที่มีทางเขา
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ดานหนาหรือดานหลังยอมทําใหที่ดนิมีราคาสูงขึ้น ความลาดชันของพื้นที่ สมรรถนะในการรับ
น้ําหนกัของที่ดิน ประสิทธิภาพการระบายน้ํา ตลอดจนความอุดมมสมบูรณของดินลวนแตมีผลตอ
การใชประโยชนที่ดินและตนทุนการพัฒนาที่แตกตางกนัออกไป ทิศทางลมและแดดตลอดจน
มุมมองก็มีผลตอความไดเปรียบหรือเสียเปรียบของการใชประโยชนที่ดินและราคาที่ดินดวยเชนกนั  

2. ปจจัยภายนอก 
ปจจัยภายนอก หมายถึง ปจจยัที่เปนลักษณะรวมของแปลงที่ดินที่อยูในบริเวณ

เดียวกัน ปจจยัภายนอกที่สําคัญไดแก ลักษณะและสภาพของถนน ซ่ึงพิจารณาในดานของถนนผาน
หนาแปลงที่ดนิ และในดานของการเขาถึงแปลงที่ดิน ระบบคมนาคมขนสง ตลอดจนการบริการ
และการเขาถึง สาธารณประโยชนและสาธารณูปการตางๆ เชน ไฟฟา ประปา การเก็บขยะมูลฝอย 
ระบบระบายน้าํเสีย สวนสาธารณะ โรงเรยีน สถานพยาบาล แหลงบนัเทิงตางๆ และศูนยการคา 
เปนตน นอกจากนีป้จจยัภายนอกที่มีผลกระทบตอการใชประโยชนที่ดิน และราคาที่ดินไดแก 
ขอกําหนดเกีย่วกับการใชที่ดนิแลอาคาร ตลอดจนกฎหมายที่เกีย่วของกับขอกําหนดผังเมืองตางๆ ที่
มีผลตอการจํากัดการใชประโยชนบนที่ดนิ รวมทั้งเรื่องการจดภารจํายอมตางๆ   

2.1.3 กระบวนการประเมินราคา มี 5 ขั้นตอน ดังนี ้ (ไพโรจน ซึงศิลป, ป 2538) 
ขั้นท่ี 1 กําหนดปญหา  
ผูประเมินราคาจะตองเขาใจถึงปญหาที่อยางชัดเจนสิ่งทีต่องคํานึงถึง ไดแก การระบุ

ตําแหนงที่ตั้งของทรัพยสิน สวนไดเสยีในทรัพยสิน ลักษณะของการเปนเจาของ ภาระผูกพนักับ
สถาบันการเงินตางๆ  ภาระจํายอมเรื่องสาธารณูปโภคตางๆ และทางเดิน ทางรถยนต เปนตน 
รวมทั้งวันที่ทีท่ําการประเมนิ และวัตถุประสงคในการประเมินราคา หรือจุดมุงหมายในการประเมนิ
ราคาเพื่ออะไร 

ขั้นท่ี 2 วางแผนการประเมินราคา 
เมื่อกําหนดปญหาแลว จะตองทําการสํารวจเบื้องตน เพื่อดูลักษณะ ขอบเขต และ

ปริมาณงานทีจ่ะตองทํา ซ่ึงตองมีการวางแผนในเรื่องของขอมูลและแหลงของขอมูลที่ตองใชในการ
ประเมิน ซ่ึงแหลงขอมูลนั้น หาไดจาก กรมที่ดิน หนวยงานราชการที่ตั้งอยูในทองถ่ิน ผูใหญบาน
หรือกํานัน บริษัทนายหนา วารสารเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย เปนตน นอกจากนีต้องมีการกําหนด
บุคลากรที่ตองการใหเหมาะสม  รวมทั้งเวลาและคาธรรมเนียมตางๆ 

ขั้นท่ี 3 การรวบรวมขอมูลและวิเคราะหขอมูล 
ขอมูลที่ใชในการประเมินประกอบดวย ขอมูลทั่วไป ไดแก ขอมูลระดับภาคและระดบั

เมือง แนวโนมการพัฒนาภมูิภาคและปจจยัทางเศรษฐกจิ ขอมูลเกี่ยวกับชุมชนไดแก สภาพการใช
ประโยชนที่ดนิในชุมชนนั้น การแบงเขตตามกฎหมาย ผังเมือง สาธารณูปโภคตางๆ ระบบการ
คมนาคม โรงเรียน ศูนยการคา ฯลฯ ขอมูลเกี่ยวกับตวัทรัพยสิน เปนขอมูลเกี่ยวกับทีด่ิน เชน ที่ตั้ง
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ของทรัพยสิน เจาของกรรมสิทธิ์ เนื้อที่ดิน  ขอมูลเกี่ยวกบัอาคาร เชน อายุอาคาร สภาพอาคาร และ
ขอมูลเกี่ยวกับที่ตั้ง เชน ขนาด รูปราง ทําเลที่ตั้ง  ถนน ทางระบายน้ํา ประปา ไฟฟา โทรศัพท ซ่ึง
เปนปจจยัภายในของตัวทรัพยสิน และขอมูลเฉพาะเกีย่วกับตนทุน รายได และราคาขาย เชน ตนทุน
การกอสรางอาคาร ราคาขาย และขอมูลที่จาํเปนตอการประเมินดวยวิธีคํานวณรายได   

ขั้นท่ี 4 วิธีการประเมินราคา 
วิธีการประเมนิราคา ซ่ึงถือเปนหลักของกระบวนการประเมินราคา โดยทั่วไปมีการ

ประเมินอยูดวยกัน 3 วิธี คือ  
1. การประเมนิราคาโดยใชวิธีเปรียบเทยีบราคาตลาด (Market approach)  
2. การประเมนิราคาโดยใชวิธีตนทุน (Cost approach )   
3. การประเมนิราคาโดยวิธีคํานวณจากรายได (Income Approach)   
ในการประเมนิราคา สามารถใชวิธีการประเมินราคาทั้ง 3 วิธี ซ่ึงการประเมินนัน้

จะตองประเมนิมูลคา ณ ภาวะปกติ แตบางครั้งในการประเมินราคาอาจไมจําเปนตองการประเมิน
ราคาทั้ง 3 วิธีก็ได ขึ้นอยูกับสภาพของทรัพยสินเปนหลัก  

ขั้นท่ี 5 การหาความสัมพันธของท้ัง 3 วิธี และประเมินราคาขั้นสดุทาย  
ขั้นสุดทายในกระบวนการประเมินราคา คือการพจิารณาดูความสัมพันธของมูลคา

ทรัพยสินที่ไดใชการประเมนิราคาทั้ง 3 วิธีดงักลาว โดยคํานึงถึงวัตถุประสงคในการประเมินราคา 
ประเภทของทรัพยสิน และขอจํากัดของขอมูล ผูประเมินตองใชดุลยพินิจ ใหความสําคัญกับวิธีที่
เหมาะสมและนาเชื่อถือมากที่สุด 

2.1.4 วิธีการประเมินราคาที่ดิน(ไพโรจน ซึงศิลป, ป 2538) 
 การประเมินราคาที่ดินที่ใชทั่วไปมวีิธีการประเมินอยู 3 วิธี 
1. การประเมินโดยวิธีเปรียบเทียบขอมูลตลาด (Market Data Comparison 

Approach) 
การประเมินโดยวิธีเปรยีบเทียบขอมูลตลาด เปนวิธีทีย่ึดถือการพิจารณาเปรียบเทยีบ

ทรัพยสินที่ประเมินกับขอมลูการซื้อขายของทรัพยสินทีค่ลายคลึงกันหรือสามารถทดแทนกันได 
 หลักการคือ "มูลคาของทรัพยสิน = ราคาของทรัพยสินเทียบเคียงที่คนอื่นขายได" 
 แนวทางคือ เริ่มที่การหาทรัพยสินเทยีบเคยีงที่มีการซื้อขายหรือเรียกขาย วามีลักษณะ

คลายหรือตางจากทรัพยสินที่ประเมินอยางไรบาง เมื่อไดขอมูลมาเพยีงพอแลว ทําการตรวจสอบ
เพื่อคัดเลือกนาํทรัพยสินที่เทียบเคียงไดจริงเทานั้นมาทาํการวิเคราะห โดยระบถึุงเงื่อนไขในการ
เปรียบเทียบของทั้งทรัพยสินที่ประเมินกบัแปลงเปรียบเทียบ เชน คณุภาพอาคาร ขนาดที่ดิน-อาคาร 
และจึงสรุปหามูลคาที่สมควรโดยวิเคราะหเปรียบเทียบจากขอมูล 

ÅÔ¢ÊÔ·¸Ô ìÁËÒÇÔ·ÂÒÅÑÂàªÕÂ§ãËÁè
Copyright  by Chiang Mai University
A l l  r i g h t s  r e s e r v e d

ÅÔ¢ÊÔ·¸Ô ìÁËÒÇÔ·ÂÒÅÑÂàªÕÂ§ãËÁè
Copyright  by Chiang Mai University
A l l  r i g h t s  r e s e r v e d



 9

การประเมินวธีินี้สามารถใชไดกับการประเมินราคาทรัพยสินทุกประเภทโดยเฉพาะ
อยางยิ่งทรัพยสินที่มีขนาดเล็ก เชน ทีด่ินวางเปลา ที่พักอาศัยในโครงการหมูบานจัดสรรตางๆ   บาน
เดี่ยว อาคารพาณิชย  หองชดุพักอาศยั เปนตน 

2. การประเมินราคาโดยวิธีคิดจากตนทุน (Cost Approach)  
เปนการประเมินโดยการคํานวณตนทุนมลูคาทดแทนสุทธิ (Depreciated Replacement 

Cost) ซ่ึงพิจารณาถึง มูลคาตลาดของที่ดิน รวมกับตนทุนกอสรางทดแทนใหมของอาคารและสิ่ง
ปลูกสรางที่คลายคลึงกันในแงรูปแบบและการใชประโยชน พรอมกบัการพิจารณาหักคาเสื่อมราคา
ของอาคารและสิ่งปลูกสราง เพื่อกําหนดมูลคาตามสภาพปจจุบันของอาคารและสิ่งปลูกสรางนั้นๆ 
การประเมินมลูคาที่ดินโดยวธินี้ จะตองใหความเห็นดานมูลคาที่สอดคลองกับลักษณะการใช
ประโยชนที่ดนิเทาที่เปนอยู ณ วนัที่ทําการประเมินราคา  

หลักการคือ "มูลคาของสิ่งหนึ่ง = ตนทุนในการหาสิ่งอืน่ที่เทียบเคยีงไดมาทดแทน"  
การประเมินวธีินี้ใชไดกับทรัพยสินที่มีลักษณะพิเศษเฉพาะตวั (Specialised Property) 

เทานั้นโดยเฉพาะเมื่อไมสามารถประเมินโดยใชวิธีเปรียบเทียบราคาตลาดได เปนทรัพยสินประเภท
ที่ไมมีขอมูลที่เกี่ยวกับราคาซื้อขายในตลาดมาเปรียบเทยีบเพียงพอ  

3. การประเมินราคาโดยพิจารณาจากรายไดเปนมูลคาท่ีดิน (Income Approach) 
เปนวิธีการประเมิน โดยการพิจารณาจากรายไดและคาใชจายของทรัพยสินที่ประเมนิ

และทําการประเมินมูลคาโดยหารรายไดสุทธิดวยอัตราผลตอบแทนจากการลงทุน (Capitalization 
rate) หลักการคือ  " มูลคา = ผลรวมของรายไดสุทธิที่จะไดในอนาคตตลอดอายุของทรัพยสิน"  มี
ขั้นตอนดังนี ้

1) ประมาณรายไดของทรัพยสินโดยพจิารณาจากรายไดจริงของทรัพยที่ประเมิน 
2) ลบดวยการไมไดใชประโยชนหรือหนี้สูญ  
3) จากนั้นก็หกัดวยคาใชจายตาง ๆ เชน คาดําเนินการ ภาษี ประกนั จัดการ คา

บํารุงรักษา เปนตน  
4) นํารายไดสุทธมิาเขาสูตร V = I / R โดยที่ V คือ มูลคาทรัพยสิน, I คือ รายไดสุทธิ 

และ R คืออัตราผลตอบแทน 
การประเมินวธีินี้ใชไดกับทรัพยสินที่กอใหเกิดรายไดจากตัวของทรัพยสินเอง เชน 

โรงแรม หอพกั หองชุดพืน้ที่ในอาคารชุดสํานักงาน และอาคารพาณิชยขนาดเล็ก เปนตน  
2.1.5 วิธีการสรางแบบจําลอง (นคร  ยิ้มศิริวัฒนะ, ป 2542) 

1.  ศึกษาทฤษฎีที่จะใชหรือตั้งสมมติฐาน เพื่อกําหนดตวัแปรตางๆ 
2. จัดเก็บขอมลูของตัวแปรตางๆที่ตองการ 
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3. สรุปผลของขอมูลที่จัดเก็บ และวิเคราะหความสัมพันธของตัวแปรตางๆ 
4.เลือกแบบจําลองที่สามารถอธิบายความสัมพันธหรือสมมุตฐานที่ตั้งไวโดยใชขอมูล

ที่จัดเก็บมา 
5. ใชเทคนิคตางๆ ที่จะชวยใหแบบจําลองมีความเหมาะสม 
6. ทําการทดสอบความเหมาะสมของแบบจําลอง 
7.หากแบบจําลองที่ไดยังไมเปนที่ยอมรับหรือมีความคลาดเคลื่อนสูง ตองกลับไป

ดําเนินการตามขั้นตอนที่ 4-6 ใหม จนกวาจะยอมรับ 
หลังจากที่มีการทดสอบแบบจําลองแลว ตองมีการติดตามวัดผลในตัวแบบที่ไดนั้น

โดยการนํามาเปรียบเทียบคาที่ไดจากการใชแบบจําลอง กับราคาทีม่ีการซื้อขายจริง (จากการ
สอบถามขอมูลบริเวณที่เปนกลุมตัวอยาง) วามีความแตกตางกนัมากนอยเพียงใดหรือมีคาความ
คลาดเคลื่อนเกินกวาที่จะยอมรับไดหรือไม ทั้งนี้สามารถนําแบบจําลองที่ไดไปใชกบัพื้นที่ที่มีปจจัย
คลายคลึงกันกบัพื้นที่ที่ทําการศึกษาไดตอไป 

 
2.2 เอกสารและงานวิจัยท่ีเก่ียวของ 

อัจริยะ ยงประยูร และ ศุภร มงคลแกวสกุล (2539) ไดทําการศึกษาโครงการสราง
แบบจําลองทางสถิติเพื่อการประเมินราคาที่ดิน กรณีศึกษาทีด่ินเพื่อการอยูอาศยัในเขตตลิ่งชัน 
กรุงเทพฯ  

 ผลจากการศึกษาไดทดลองจดัทําแบบจําลองสมการโดยอาศัยขอมูลราคาเสนอขาย
ที่ดินจํานวน 170 แปลง ในพื้นที่เขตตลิง่ชัน กรุงเทพมหานคร ซ่ึงเปนราคาเสนอขายที่ดินเปลา
ประเภทที่อยูอาศัยในลักษณะจัดสรรสวนใหญ โดยการเก็บรวบรวมขอมูลราคาเสนอขายและขอมูล
ตัวแปรของทีด่นิจํานวน 34 ตัวแปร แลวนํามาทดสอบ ปรากฏวามีตัวแปร 6 ตัวแปร ที่มีผลกระทบ
ตอราคาเสนอขายที่ดิน ซ่ึงไดแก จํานวนเนื้อที่ ขนาดหนากวางของแปลงที่ดิน ขนาดความกวางของ
ถนน การติดถนนสายหลัก ที่ดินมกีารใชประโยชนเพือ่ปลูกสรางอาคารพาณิชย และระดับความ
สมบูรณของบริการสวนทองถ่ิน จากนัน้กน็ําที่ดินในบริเวณเดียวกนัทีต่องการประเมินราคาจํานวน 
500 แปลง มากําหนดคาตัวแปรที่มีผลกระทบตอราคาตามสภาพของที่ดินแตละแปลงทั้ง 6 ตัวแปร 
เพื่อนําคาตัวแปรเหลานั้นมาแทนคาในสมการที่ไดรับจากกลุมตัวอยาง แลวนํามาคํานวณคาตาม
สมการที่ใชเปนแบบจําลอง ผลลัพธก็จะไดราคาเสนอขายของที่ดินทั้ง 500 แปลง   

ชูสกุล สุวรรณศรี, แคลว ทองสม และ สมศรี จตุรพธิพรชัย (2540) ไดทําการศึกษา
เร่ือง การใชคอมพิวเตอรชวยประเมินมูลคาที่ดิน การวิจยันี้มีวตัถุประสงคเพื่อสรางแบบจาํลองทาง
สถิติเพื่อใชประเมินมูลคาที่ดนิรายแปลงในพื้นที่ใดพื้นทีห่นึ่งจํานวนมากแปลง และใชเปน
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เครื่องมือของนักบริหารที่ตองตัดสินใจเพือ่อนุมัติรายการประเมินมูลคาทรัพยสินทั้งภาครัฐและ
เอกชน     

การวิจยันี้อาศยัขอมูลราคาเสนอขายที่ดินเปลา ที่ดินพรอมอาคารพาณิชย ที่ดินพรอม
ทาวนเฮาส และที่ดินพรอมบานเดี่ยว โดยสุมตัวอยางจากพื้นที่การศกึษาซึ่งอยูในเขตลาดพราว บึง
กุม และบางกะป กรุงเทพมหานคร บริเวณทิศเหนือจดถนนรามอินทรา   ทิศใตจดถนนลาดพราว  
ทิศตะวนัออกจดถนนสุขาภบิาล และทิศตะวันตกจดถนนโชคชัย  และถนนลาดปลาเคา จํานวน 200 
ตัวอยางแยกตามประเภทการใชที่ดินประเภทละ 50 ตัวอยาง มาวิเคราะหทางสถิติโดยใช Multiple 
Regression Analysis เปนเครื่องมือ ผลการวิจัยสรุปไดดงันี้ ปจจัยที่มีผลตอมูลคาที่ดิน ประกอบดวย
ความกวางถนนดานหนาที่ดนิ แปลงหวัมมุ ระยะถอยรนจากถนน จํานวนชัน้ของอาคาร ประเภท
การใชประโยชนที่ดิน พืน้ผิวจราจรลาดยาง เนื้อที่ดนิ และการถมดนิ นําปจจยัทีไ่ดมาแทนคาใน
แบบจําลองเบือ้งตนที่จะนําไปใชพัฒนาเปนแบบจําลอง 

เสรีย  รณรงค  (2544) ไดทําการศกึษาเรื่องตัวช้ีวดัสําหรับธุรกิจอสังหาริมทรัพย  
กรณีศึกษาเรื่องที่อยูอาศัยของประเทศไทย  ทดสอบตัวแปรสําคัญที่เกี่ยวของ  ไดแก  การ
เปล่ียนแปลงการใชจายภาครัฐบาล (G)  ปริมาณเงิน  (M)  อัตราดอกเบี้ยเงินกูระยะสั้น (RS)  
ผลิตภัณฑมวลรวมประชาชาติ (Y)  และดชันีราคาผูบริโภค (P)  ที่มีผลตอความตองการที่อยูอาศัย
ซ่ึงดูจากสินเชือ่ที่อยูอาศัย (HCr) โดยใชขอมูลรายเดือนตั้งแตเดือน  มกราคม 2533 – ธันวาคม 2541  
รวม 9 ป 108 เดือน อาศัยการวิเคราะหตามแบบจําลอง  Vector Autoregressive (VAR)   

การวิเคราะหแยกสวนความแปรปรวน (VDs)  และการวิเคราะหปฏิกิริยาตอบสนอง
ตอความแปรปรวน (IRFs)  พบวาสามารถแบงตัวแปรทั้งหมดออกได 3 กลุมโดยพิจารณาจาก
อิทธิพลตอการเปลี่ยนแปลงสินเชื่อที่อยูอาศัย ซ่ึงตัวแปรกลุมแรกเปนตัวแปรที่มีอิทธิพลในสัดสวน
สูงที่สุดประกอบดวย การเปลี่ยนแปลงตัวแปรในอดีตของสินเชื่อที่อยูอาศัย  และอัตราดอกเบี้ยเงนิกู
ระยะยาว   สวนตัวแปรกลุมที่สองที่มีอิทธิพลในสัดสวนที่ สูงรองลงมา   ประกอบดวยการ
เปล่ียนแปลงในดัชนีราคาผูบริโภค  การเปลี่ยนแปลงผลิตภัณฑประชาชาติ  และการเปลี่ยนแปลงใน
การใชจายของรัฐบาล  สวนตัวแปรกลุมสุดทายซึ่งมีสัดสวนอิทธิพลที่นอยมาก  ประกอบดวยการ
เปลี่ยนแปลงปริมาณเงิน และการเปลี่ยนแปลงอัตราดอกเบี้ยเงินกูระยะสั้น สรุปไดวาตัวแปรที่
สามารถใชเปนตัวช้ีวัดสําหรับธุรกิจอสังหาริมทรัพย คือการเปลี่ยนแปลงคาในอดีตของตัวแปร
สินเชื่อที่อยูอาศัย  และอัตราดอกเบี้ยเงินกูระยะยาว 

สมัย พิชญรัตน และจิตรา สิริเวสมาศ (2539) ไดทําการศึกษาเรื่อง การวิเคราะหราคา
ตลาดที่ดินเปลาบริเวณทองที่แขวงหัวหมากและสวนหลวง โดยใช Multiple Regression Analysis 
Model  การศึกษาวิจัยครั้งนี้ มีวัตถุประสงคเพื่อศึกษาราคาตลาดที่ดินเปลาบริเวณทองที่แขวง
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หัวหมาก และสวนหลวง โดยใชแบบจําลองทางสถิติ ที่สรางขึ้นมาจากการเก็บขอมูลเสนอขายของ
ผูขายที่ดินจํานวน 98 แปลง ซ่ึงที่ดินจํานวนดังกลาวกระจายอยูทั่วไปในทองที่ที่ทําการศึกษา  

ผลจากการศึกษา ทําใหไดแบบจําลองราคาเสนอขายที่ดินเปลาที่มคีานัยสําคัญทาง
สถิติตามที่กําหนดไว สรุปไดดังนี้ ปจจยัที่มีผลตอ ราคาเสนอขายที่ดนิขึ้นอยูกับปจจยัสําคัญ ไดแก 
ความกวางของถนนผานหนาที่ดิน ระยะหางจากถนนสายหลัก ขนาดเนื้อที่ดิน และสภาพถนนผาน
หนาที่ดนิ และนําปจจัยที่ไดจากการศึกษามาแทนคาในแบบจําลองเบื้องตนที่จะนําไปใชพัฒนาเปน
แบบจําลองตอไป 

สุเทพ รอดจากภัย , ทวีศักดิ์ สุสัมพันธไพบูลย และ อํานาจ ผลศิริ (2539) ได
ทําการศึกษาเรื่องการสรางโมเดลสถิติเพื่อการประเมินราคาทรัพยสิน กรณีศึกษาทาวนเฮาส 2 ช้ัน 
ยานถนนบางกรวย-ไทรนอย การศึกษานี้มีวัตถุประสงคเพื่อสรางแบบจําลองทางสถิติเพื่อการ
ประเมินราคาทรัพยสินในทางปฏิบัติโดยใชทาวนเฮาส 2 ชั้น ในยานบางกรวย-ไทรนอย ตัง้แตส่ีแยก
บางบัวทอง จนถึงสามแยกทางเขาอําเภอไทรนอยเปนกรณีศึกษา เพื่อใชเปนเครื่องมือของผูบริหาร
ในการตัดสินใจอนุมัติรายงานการประเมินคาทรัพยสินหรือเพื่อตรวจสอบ ควบคุม กํากับดูแล 
รายงานประเมินราคาที่ไดออกรายงานไปแลว 

การศึกษาครั้งนี้อาศัยขอมูลที่เปนราคาเสนอขายทาวนเฮาส 2 ช้ัน ซ่ึงเจาของบาน
เปนผูเสนอขายเองสวนหนึ่งและเปนการเสนอขายโดยตรงจากทางโครงการอีกสวนหนึ่ง มีทั้ง
อาคารเกา และอาคารที่กอสรางเสร็จใหม รวมจํานวนตวัอยางที่เก็บไดเบื้องตนทั้งสิ้น 283 ตัวอยาง 
และกําหนดตวัแปรที่เกี่ยวของที่มีผลตอราคาจํานวน 25 ตัวแปร ในขณะที่ตัวแปรตามจะเปนราคา
เสนอขาย (Offer Price) กับราคาขาย (Sale Price) ในขอมูลทรัพยสินตัวเดียวกัน เปรยีบเทียบกนัเอง  
ผลการศึกษาทําใหไดรูปแบบจําลองสถิต ิที่สําคัญ กลาวคือ ราคาเสนอขายทาวนเฮาส ขึ้นอยูกับ
ปจจัยที่สําคัญ คือ จํานวนหองนอน การตกแตง อายุอาคาร ที่ตั้งแปลงมุม ระยะหางจากถนนสาย
หลัก ขนาดที่ดนิ พื้นที่ใชสอยช้ันบน และสระวายน้ํา และ ราคาขายทาวนเฮาส ขึ้นอยูกับปจจยัที่
สําคัญ คือหองน้ํา หองนอน การตกแตงภายใน อายุอาคาร ที่ตั้งแปลงหวัมุม ระยะหางจากถนนสาย
หลักที่ 1 และถนนสายหลักที่ 2 ขนาดเนื้อที่ดิน พื้นทีใ่ชสอยช้ันลาง พื้นที่ใชสอยช้ันบน และสระ
วายน้ํา ในโครงการจัดสรรที่มีสโมสรและคลับเฮาส และเมื่อทําการเปรียบเทียบระหวาง ราคาขาย
กับราคาเสนอขาย มีรูปแบบดังนี้  

     Sale Price = 4,073 + 0.975 Offer Price 
     ซ่ึงแสดงวาราคาเสนอขายทาวนเฮาส มีอัตราที่สามารถตอรองจนถึงระดับที่ตกลง

ซ้ือขายไดอยูประมาณ 2.5% ของราคาเสนอขาย โดยมีคาคงที่ 4,073  
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