
บทที่  3 
ระเบียบวิธีศกึษา 

   
การศึกษาครั้งนี้เปนการศกึษาปจจัยที่มนีัยสําคัญตอราคาที่ดินที่มีการพฒันาเพื่ออยู

อาศัยในอําเภอสันทราย จังหวัดเชียงใหม รวมทั้งสรางแบบจําลองที่เหมาะสม สําหรับการ
ประเมินคาที่ดนิเพื่ออยูอาศยัครั้งละมากแปลง โดยมีวิธีการศึกษาดังนี ้

 
3.1. ขอบเขตการศึกษา 

3.1.1  ขอบเขตเนื้อหา 
การศึกษาครั้งนี้ ประกอบดวยปจจยัสําคัญที่สงผลกระทบตอราคาประเมินในเขต

อําเภอสันทราย จังหวัดเชียงใหม ไดแก  ขอกําหนดบังคับผังเมือง ที่ตั้งแปลงที่ดิน ขนาดที่ดิน 
รูปรางที่ดิน ระยะหางถนนสายหลัก ลักษณะถนนผานหนา ความกวางถนน สาธารณูปโภค
โครงการ ลักษณะโครงการ ลักษณะทีด่ิน ลักษณะทําเลที่ตั้ง ที่แปลงมุม ลักษณะสภาพแวดลอม 
เปนตน เมื่อทาํการแยกประเภทขอมูลนี้ไวอยางเปนระบบ นําขอมูลปจจัยเหลานี้มาสรางเปนตัว
แปรและประมวลผลดวยโปรแกรมคอมพิวเตอรทางสถิติ ตามวิธีถดถอยเชิงพหุคณู (Multiple 
Regression Analysis)  เพื่อหาความสัมพนัธระหวางตัวแปร (ปจจัย) ตางๆ  ที่จะสงผลกระทบ
กับราคาประเมินได จากนัน้นําคาตัวแปรที่ไดมาแทนคาในสมการที่ไดรับจากกลุมตัวอยาง ทํา
การทดสอบแบบจําลองโดยการคํานวณคาตามสมการที่ใชเปนแบบจําลอง  

3.1.2  ขนาดตวัอยางและวิธีการคัดเลือกตวัอยาง 
การศึกษาครั้งนี้ ไดทําการศกึษาเฉพาะ ที่ดินเพื่ออยูอาศยัทั้งนอกโครงการ และใน

โครงการจัดสรร พื้นที่ตําบลสันทรายนอย และตําบลหนองจอม อําเภอสันทราย จังหวัด
เชียงใหม เร่ิมตั้งแตเดือนมากราคม-เดือนเมษายน 2549 ภายในระยะรศัมีหางจากถนนวงแหวน
รอบกลางไมเกิน 2 กิโลเมตร และเนื่องจากไมทราบขนาดของจํานวนพื้นที่ทั้งหมดได จึงใช
วิธีการสุมตัวอยางอยางงาย โดยกําหนดขนาดของกลุมตัวอยางจํานวน 75 ตัวอยาง ซ่ึงจะทําการ
สุมที่ดินเพื่ออยูอาศัยนอกโครงการจัดสรร จํานวน 25 ตัวอยาง และในโครงการจัดสรรหมูบาน
จํานวน 10 โครงการ จํานวน 50 ตวัอยาง(โครงการละ 5 ตัวอยาง) ทั้งนี้ในสวนของราคาที่ดิน
พรอมสิ่งปลูกสรางจะใชราคาเฉพาะสวนทีด่ินโดยไมรวมราคาสิ่งปลูกสรางแตอยางใด  
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3.2.  วิธีการศึกษา 
3.2.1  การเก็บรวบรวมขอมูล 
1. ขอมูลปฐมภูมิ (Primary Data)  ไดจากการเก็บรวบรวมขอมูลที่ดินเพื่ออยูอาศัย

ทั้งนอกและในโครงการจัดสรร  อําเภอสันทราย จังหวัดเชียงใหม บริเวณถนนวงแหวนรอบ
กลาง (ชม.3029)โดยการสมัภาษณเจาของที่ดินหรือผูที่เกี่ยวของ จํานวน 75 ตัวอยาง โดยเปน
ที่ดินอยูอาศยันอกโครงการจัดสรร จํานวน  25  ตัวอยาง และในโครงการจัดสรรหมูบาน 10 
โครงการ จํานวน 50 ตัวอยาง (โครงการละ 5 ตัวอยาง) เพื่อนําขอมูลที่ไดมาทดสอบแบบจําลอง 

2. ขอมูลทุติยภูมิ (Secondary Data) ไดแกฐานขอมูลที่มีการเก็บรวบรวมไวแลว 
ของบริษัท เอเจนซี่ ฟอร เรียล เอสเตท แอฟแฟรส จํากัด (สาขาเชียงใหม) และโดยการคนควา
ขอมูลจาก หนงัสือ วารสาร ส่ิงพิมพ และเอกสารตําราตางๆ ตลอดจนงานวิจยัที่เกีย่วของ 

3.2.2  การสรางแบบจําลอง  
การศึกษาในครั้งนี้ เปนการศึกษาเพื่อสรางเปนแบบจาํลองและประมวลผลดวย

โปรแกรมคอมพิวเตอรทางสถิติ และใชโปรแกรมคอมพิวเตอร Excel เพื่อจัดเก็บขอมูล ซ่ึงมี
ขั้นตอนดําเนนิการ ดังนี้  

1. เก็บรวบรวมขอมูลที่ดินที่มีการเสนอขายและที่มกีารซื้อ-ขายที่ดินเพือ่ที่อยูอาศัย
ทั้งนอกและในโครงการจัดสรรตางๆ จํานวน 10 โครงการ ที่อยูตั้งในอําเภอสันทราย จังหวดั
เชียงใหม บริเวณถนนวงแหวนรอบกลาง (ชม.3029) และราคาที่ซ้ือ-ขายแลว โดยการสัมภาษณ
จากเจาของที่ดนิและสํานักงานขายตามโครงการตางๆ ที่เก็บขอมูลซ้ือ-ขายของลูกคาไว โดย
กําหนดใชราคาตั้งแต ป 2547- มกราคม 2549  

2. แสดงกลุมขอมูลเปรียบเทียบประเภทเดียวกัน ในบริเวณใกลเคียงกัน และชวง
ระยะเวลาเดยีวกัน มาทาํการแยกปจจยัสําคัญที่สงผลกระทบตอราคา โดยใชโปรแกรม
คอมพิวเตอร Microsoft Excel  กลาวคือ ที่ดินเปลา จะมปีจจัยสําคัญทีส่งผลตอระดับราคาไดแก 
โดยมีปจจยัทีสํ่าคัญดังนี้ ขอกําหนดบังคับผังเมือง ที่ตั้งแปลงที่ดิน ขนาดที่ดิน รูปราง ระยะหาง
ถนนสายหลัก ลักษณะถนนผานหนา ความกวางถนน สาธารณูปโภคโครงการ  ลักษณะ
โครงการ  ลักษณะที่ดิน เปนตน  

3. สรางแบบจําลองที่เหมาะสมโดยการนาํตัวแปรที่ไดมาแทนคาในรูปของสมการ
ที่สามารถอธิบายถึงความสัมพันธของปจจัยตางๆ  

4. ทําการวิเคราะหขอมูลและสรุปผล โดยการนําขอมูลปจจัยเหลานี้มาสรางเปน
แบบจําลองและประมวลผลดวยโปรแกรมคอมพิวเตอรทางสถิติ ตามวิธีถดถอยเชิงพหุคูณ        
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( Multiple Regression Analysis)  เพื่อหาความสัมพันธระหวางตัวแปร และผลกระทบในแตละ
ปจจัย 

5. ทําการทดสอบแบบจําลองที่ไดเพื่อตรวจสอบความคลาดเคลื่อนของแบบจําลอง
อีกครั้ง  ถาแบบจําลองที่ไดมีความคลาดเคลื่อนมากหรอืไมสะทอนกบัราคาที่ใกลเคียงกับความ
เปนจริง ก็ดําเนินการปรับปรุงขอมูล โดยใชเทคนิคการตัดตัวแปรบางตัวที่มีความคลาดเคลื่อน
สูงออกไป แลวทําการประมวลผลซ้ําตามขั้นตอนตางๆ อีกครั้ง จนกวาจะเปนทีย่อมรับ  
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