
บทที่ 4 
การประเมินคาทรัพยสินในประเทศไทย 

 
ในบทนี้ผูศึกษาไดนําประวัติความเปนมาของการประเมินคาทรัพยสิน การนํา

แบบจําลองมาพัฒนาใชเพื่อประเมินคาทรัพยสินและนวัตกรรมการประเมินคาทรัพยสินสําหรับ
ประเทศไทย ตลอดจนการนําคอมพิวเตอรและการวิเคราะหสมการถดถอยพหุคูณ (Multiple 
Regression Analysis) ที่จะนํามาประยุกตใชสําหรับการประเมินคาทรัพยสิน รวมทั้งการวิเคราะห
ทําเลบนถนนวงแหวนรอบกลาง (ชม.3029) ในจังหวัดเชียงใหม  

  
4.1 ประวัติความเปนมา การประเมินคาทรัพยสินในประเทศไทย (วสันต คงจันทร , 2545) 

ปจจุบันการประเมินคาทรัพยสินเปนสวนสําคัญในการตัดสินใจดําเนินการในดาน
ตาง ๆ เกี่ยวกบัทรัพยสิน โดยเฉพาะอสังหาริมทรัพย เนื่องจากอสังหาริมทรัพยสวนใหญจะมีมูลคาสูง 
การตัดสินใจบนพื้นฐานที่ถูกตองในแงมูลคา จะทําใหสามารถตัดสินใจไดอยางถูกตอง การใช
ประโยชนทางดานการประเมินคาทรัพยสินปจจุบันมีมากมาย ไมวาจะเปนการซื้อ-ขาย การลงทุน การ
รวมทุน การจาํนอง จํานํา การเชา การเวนคืน คิดภาษี การแบงมรดก หรือแมแตในปจจุบันหนี้ NPLs 
ทั้งหลายที่ใชในการตั้งสํารอง การโอนชําระหนี้ การปรับปรุงโครงสรางหนี้ ฯลฯ  

          ประวัติความเปนมาของ วิชาชีพประเมนิคาทรัพยสินในประเทศไทย โดยความ
เปนมาสามารถแยกกลาวถึงไดเปน 2 สวน คือ ในภาครัฐ กับภาคเอกชน โดยในภาครัฐ ไดมีการริเร่ิม
เมื่อประมาณป 2527 โดยหลังจากกองทนุการเงินระหวางประเทศ ไดแนะนําใหจดัตั้งหนวยงาน
ประเมินราคากลางเพื่อเพิ่มประสิทธิภาพในการจดัเก็บภาษีที่ใชฐานมูลคาอสังหาริมทรัพย โดยเฉพาะ
ภาษีทรัพยสินซึ่งจัดเก็บโดยหนวยงานทองถ่ินเพื่อคนในทองถ่ินนั้นๆ แทนการใชเงนิงบประมาณจาก
สวนกลาง ผลจากนโยบายดังกลาว ทําใหมีการจดัตั้ง "สํานักงานกลางประเมินราคาทรัพยสิน
แหงชาต"ิขึ้นโดยใหอยูในการดูแลของกรมที่ดินกระทรวงมหาดไทย และจากการดําเนินงานโครงการ
พัฒนากรมที่ดนิและเรงรัดการออกโฉนดที่ดินทั่วประเทศของกรมที่ดิน ซ่ึงไดรับความชวยเหลือทาง
วิชาการจากรัฐบาลออสเตรเลีย (AusAID) และไดรับการสนับสนุนดานเงินกูจากธนาคารโลก (World 
Bank) สํานักงานกลางประเมินราคาทรัพยสิน ไดตระหนักถึงความสําคัญจึงไดกําหนดวัตถุประสงคที่
จะสรางความแข็งแกรง ดังนั้นจึงถูกกําหนดใหเปนผูนําในการพัฒนาวิชาชีพการประเมนิมูลคา
ทรัพยสินของประเทศ โดยสนับสนุนในการพัฒนาหลกัสูตรประกาศนียบัตรวิชาชพีช้ันสูง (ปวส.) 
ดานการประเมินราคาทรัพยสินที่สถาบันเทคโนโลยีราชมงคลวิทยาเขตเทคนิคกรุงเทพ ในป 2530 ซ่ึง
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เปนหลักสูตรแรกที่เกีย่วของโดยตรงกับการประเมนราคา พรอมใหทุนการศึกษาแกขาราชการของ
กรมที่ดิน ซ่ึงหลักสูตรดังกลาวไดรับความสนใจจากขาราชการกรมที่ดินอยางมาก 

          ในภาคเอกชน ไดมีการริเร่ิมโดยการจดัตัง้บริษัทประเมนิราคาทรัพยสินแหงแรกใน
ประเทศไทยเมื่อป 2517 (ค.ศ.1974) ชื่อ Asian Appraisal Co.,Ltd (บริษัทตางประเทศ คือ American 
Appraisal Co.,Ltd ถือหุน 49% และมีบริษัทไทยถือหุน 51% ไดแก บริษัท ทิสโก จํากัด ธนาคารไทย
พาณิชย ธนาคารกสิกรไทย และสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษตัริย) แตยังไมเปนที่แพรหลาย
นัก  บริษัทประเมิน ไดมีการเริ่มกิจกรรมอยางจริงจังเกิดขึ้นในชวงป 2529 ที่ธนาคารอาคารสงเคราะห 
ไดเร่ิมใหบริษทัประเมินภายนอกเปนผูรับจางทําการประเมินใหกับลูกคาขอสินเชื่อ จึงถือเปนยุค
เร่ิมตนของบริษัทประเมิน โดยมีบริษัทประเมินหลายแหง ไดเร่ิมทาํการประเมินราคาหลักประกัน
ใหกับธนาคารอาคารสงเคราะห เชน บจก.อเมริกัน แอพเพรซัล  บจก.ไซมอนลิม  บจก. ทีมดี เปนตน 
จากนั้นในชวง 15 ปที่ผานมา ไดมีจํานวนบริษัทที่ประกอบการดานการประเมินราคาทรัพยสินมากขึ้น
เปนลําดับ โดยเฉพาะชวงป 2538-2539 ที่มีประมาณ 60 แหง แตไดลดนอยลงในชวงภาวะเศรษฐกิจ
ตกต่ําจากป 2540 เปนตนมา ไดมีบริษัทประเมินเกือบครึ่งที่เลิกกิจการไป อยางไรก็ตาม ในชวงป 
2543-2544 ก็ไดมีเกิดบริษทัประเมินอีกหลายสิบแหง นับถึงที่ปจจุบันที่แจงรายชื่อมายังสมาคมผู
ประเมินคาทรพัยสินแหงประเทศไทย รวมจํานวน 62 แหง ปจจุบันบริษัทประเมนิฯ จะมนีักประเมิน
ตั้งแต 10-200 คน  ทางดานการควบคุมดูแล ในป 2529 ไดมีการกอตั้ง "สมาคมผูประเมินราคา
ทรัพยสินแหงประเทศไทย" (VALUERS ASSOCIATION OF THAILAND : VAT) โดยการรวมตัว
ของบริษัทประเมินที่ทํางานใหกับ ธนาคารอาคารสงเคราะห เพื่อทําหนาที่ฝกอบรมและพัฒนาวิชาชีพ 
และในชวง 10 ปที่ผานมา ปจจุบันสมาคมมีสมาชิกเกอืบ 2,000 คน โดยเปนพนักงานในบรษิัท
ประเมินเอกชนประมาณ 1,234 คน (ที่ยังมีสมาชิกภาพอยูในปจจุบัน) สวนที่เหลือในภาครัฐ ซ่ึงมาจาก
บริษัทเอกชนประมาณ 60 แหง  สถาบันการเงิน  สถาบันการศึกษา และขาราชการจากกรมที่ดนิ เปน
ตน  

         ปจจุบันสมาคมมีบทบาทหลักในการควบคุมดูแลกล่ันกรองนักประเมนิ และ
บริษัทเอกชน ในการทํางานวิชาชีพใหกบัผูใชบริการ เชน ธนาคารแหงประเทศไทย (ผูดูแลสถาบัน
การเงินซึ่งเปนงานหลักของบริษัทประเมนิตางๆ) สํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาด
หลักทรัพย (กลต.) ในกรณปีระเมินคาใหบริษัทมหาชนในตลาดหลักทรัพย (ปจจุบัน กลต. ไดรับรอง
ไว 27 บริษัท คราวละ 2 ป http://www.sec.or.th) นอกจากนีย้งัมี กรมการประกันภัย กองทุน
อสังหาริมทรัพยตาง ๆ เปนตน  

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



 18

          ในป 2539 ไดมีการกอตั้ง สมาคมนักประเมินราคาอิสระไทย (THAI VALUERS 
ASSOCIATION : TVA) ขึ้นมาอีกแหงหนึ่ง โดยเปนการรวมตัวของภาคเอกชนเปนหลัก มีบทบาทที่
คลายคลึงกันทางดานการศึกษา ผูประเมินมูลคาทรัพยสินทั้งภาครัฐและเอกชน ซ่ึงสวนใหญในเวลา
นั้นไมไดสําเร็จการศึกษาโดยตรงในสาขาประเมินราคาทรัพยสิน เพยีงแตเปนสาขาที่เกี่ยวของ เชน 
เศรษฐศาสตร บริหารธุรกิจ สถาปตยกรรมศาสตร วิศวกรรมศาสตร เปนตน เนื่องจากขณะนั้นยงัมี
สถาบันการศึกษาเปดสอนหลักสูตรทางดานการประเมิน ที่สถาบันเทคโนโลยีราชมงคลวิทยาเขต
เทคนิคกรุงเทพ เพียงแหงเดียว (ป 2530) แตในชวงตอมาในป 2538 กรมที่ดินรวมกับ
มหาวิทยาลัยธรรมศาสตรไดเปดสอน "หลักสูตรประกาศนียบัตรบณัฑิตทางดานการประเมินราคา
ทรัพยสิน (Graduate Diploma Program in Property Valuation: GPV )" ในคณะพาณิชยศาสตรและ
การบัญชีของมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร โดยรับผูสําเร็จปริญญาตรีทุกสาขาเขาเรียนในหลกัสูตร
ดังกลาวระยะเวลา 1 ป ในการนี้ไดเชิญอาจารยจากประเทศออสเตรเลียมารวมบรรยาย ปจจุบันจบ
การศึกษาไปแลว 5 รุน จํานวนประมาณ 400 คน และในป 2544 ไดเปดการสอนในระดับปริญญาโท
ทางดานธุรกิจอสังหาริมทรัพยรุนแรก โดยมีสาขาหลัก ทางดานการประเมินคาทรัพยสิน เปน 1 ใน 3 
สาขาหลักที่เปดสอน (Property Valuation, Property Investment, Property Management)  
 นอกจากนี้ในปจจุบันยังมีมหาวิทยาลัยรามคําแหง, มหาวิทยาลัยอัสสัมชัญ ที่เปด
สอนในเรื่องการประเมินราคาทรัพยสินในระดับปริญญาตรี เปนวิชาโทหรือวิชาเลือก รวมทั้งมี
บริษัทเอกชนที่ทําธุรกิจฝกอบรมทางดานประเมินราคาทรัพยสิน เชนที่ Agency for Real Estate 
Affairs เองก็ไดมีการจัดอบรมและเปดสอนเปนโรงเรียนธุรกิจอสังหาริมทรัพยมาตั้งแตป 2538 
ทั้งหมดขางตนเปนภาพรวมคราว ๆ ถึงพัฒนาการทางดานการประเมินคาทรัพยสินกวา 20 ปใน
ประเทศไทย 
 
4.2 พัฒนาการแบบจําลองเพือ่ใชในการประเมินคาทรัพยสินและนวัตกรรมการประเมินคาทรัพยสนิ
สําหรับประเทศไทย (โสภณ พรโชคชัย, 2548) 

 นวัตกรรมการประเมินคาทรัพยสินดวย “แบบจําลองการประเมินคาทรัพยสิน
อัตโนมัติ” หรือ CAMA (Computer Assisted Mass Appraisal) หรือ AVM (Automated Valuation 
Method) ซ่ึงสามารถนํามาปรับใชเพื่อประโยชนตอสาธารณชน บางทานอาจไมรูจกับริการวิชาชพีนี้
และอาจไมแลเห็นความจําเปนเพราะเชื่อวาเราเองก็คงพอรูมูลคาทรัพยสินของตนดีอยูแลว แตบางครั้ง
ส่ิงที่เราเชื่ออาจไมสอดคลองกับความเปนจริง อันจะกอผลเสียตอการซื้อ-ขาย รวมทุน ลงทุน หรือ
แมกระทั่งการแบงแยกมรดกอยางเปนธรรมของตนเองหรือของผูมีสวนเกี่ยวของได และแมมูลคาที่
เจาของทรัพยเองเขาใจอาจถกูตอง แตคนอื่นก็อาจไมเชือ่ถือ ดังนั้นจงึควรมีนักวิชาชีพมาประเมินให

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



 19

อยางเปนกลาง เชนในการจาํนองกับธนาคาร การจายคาทดแทนจากการเวนคืน ฯลฯ เปนตน ใน
ปจจุบันจะสังเกตไดวา หากเราไปกูเงนิธนาคาร เรากจ็ะตองใหบริษทัประเมินไปวเิคราะหหามูลคา
เสียกอนเพื่อใหผูกูสบายใจไดวาทางธนาคารจะไมประเมินเองตามอําเภอใจ 

 ความจริงแลวทุกอยางลวนมมีูลคาเปนตัวเงนิทั้งสิ้น แมแตบานทรุดโทรมหลังหนึ่ง
ในสลัมก็ตาม เพราะสามารถปลอยเชาหารายไดหรือขายตอได เปนตน ดังนั้นในยามถูกไลร้ือ หรือ
เวนคืนก็ตองพจิารณาใหมูลคาที่เหมาะสม การประเมินคาทรัพยสินอยางสอดคลองกับความเปนจรงิ 
จึงถือเปนวิชาชีพหนึ่งทีแ่สดงถึงมาตรฐานและความเปนกลาง ความจาํเปนในการใช แบบจําลองการ
ประเมินคาทรพัยสิน หรือ     CAMA ใชสําหรับการประเมินทรัพยสินนับรอยนับพนัแปลง เชน ทั้ง
หมูบานหรือตาํบล ซ่ึงจะกระทบตอผลประโยชนของประชาชนในระดับกวางโดยเฉพาะในกรณกีาร
กําหนดคาทดแทนจากการเวนคืน หรือเพือ่การจัดรูปที่ดนิเพื่อพัฒนาเมอืง เปนตน 

หลักการของ “แบบจําลองการประเมินคาทรัพยสินอัตโนมัติ” หรือ CAMA 
(Computer Assisted Mass Appraisal)  อาศัยความรูของอสังหาริมทรัพย กลาวคือ บานหรือ
อสังหาริมทรัพยเปน “ตัวแปรตาม” ที่มูลคาจะขึ้นอยูกับปจจัยที่เกี่ยวของอื่น ๆ และถาสามารถระบุ
ปจจัยที่ทําใหเกิดความเปลีย่นแปลงในมูลคาของทรัพยสินดังกลาวได ก็จะสามารถคํานวณมูลคา
ทรัพยสินได ตวัอยางเชน ราคาตอตารางวาของที่ดินแตละแปลงในบริเวณหนึ่งขึ้นอยูกับ ขนาด หนา
กวางของแปลงที่ดินติดถนน ความกวางของถนน สภาพถนน แปลงหวัมุม สภาพการใชที่ดิน ผังเมอืง 
การเขาถึงสาธารณูปโภคหรอืไม ฯลฯ 

ในทางวิชาการ สามารถใชเทคนิคการสรางสมการหา “คา” ความสัมพันธระหวางตัว
แปรไดดวยแบบจําลองการวิเคราะหพหุคณุถดถอย (Multiple regression analysis) จนสามารถคํานวณ
ไดอยางถูกตอง อธิบายอยางเปนวิทยาศาสตรได ตัวอยางเชน เราจะสามารถประมาณการไดวา ราคา
ที่ดินแตละแปลงที่มีหนากวางลดหลั่นกันแปลงละ 1 เมตร  มีขนาดลดหลั่นกนัแปลงละ 1 ตารางวา 
หรือมีระยะหางจากถนนใหญลดหล่ันกันไปแปลงละ 20 เมตร จะมีราคาตางกนัเทาใดตอตารางวา 
ดังนั้นกรณีมีทีด่ินจํานวนมากแปลงตั้งอยูตดิกัน การประเมินทีละแปลงตามปกติคงเสียเวลาและ
งบประมาณมาก นอกจากนี้ยังอาจเกดิความไมเปนธรรมตอเจาของที่ดิน และยังอธิบายราคาที่
เปล่ียนไปตามลักษณะของทรัพยสินแตละแปลงไดยาก พัฒนาการ “แบบจําลองการประเมินคา
ทรัพยสินอัตโนมัติ” หรือ CAMA  ในประเทศไทย เริ่มมีพัฒนาการมาตั้งแตทศวรรษที่ 70 (2513-
2522) แตกวาที่เมืองไทยจะไดศึกษากันกล็วงไปป 2532 เมื่อทาง Lincoln Institute of Land Policy 
แหงนครบอสตัน จดัสอนเรื่องนี้ ดร.โสภณ พรโชคชัย เปนผูศึกษาทานแรกที่ไดสรางแบบจําลอง 
CAMA เพื่อการประเมินคาทรัพยสินในประเทศไทยตามโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อการพัฒนาเมืองของ
สภาพัฒนเมื่อป 2533 หลังจากนั้นยังไดทําใหกับทางสํานักผังเมือง (มท.) JICA, กรมการผังเมืองและ
อ่ืน ๆ รวมประมาณ 6 คร้ังจนถึงปจจุบัน 
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 แนวทางการสรางแบบจําลองของ ดร.โสภณ พรโชคชยั มีวิธีการดังนี้  
1. เร่ิมตนที่การจัดทําฐานขอมูลที่ดินหรือทรัพยสินในบริเวณที่เราตองการประเมิน

โดยใหมีรายละเอียดตัวแปรที่ตองการศึกษาอยางครบถวน 
                2. สํารวจการซื้อขายที่ดินและอสังหาริมทรัพยในบริเวณใกลเคยีงเพือ่เปนขอมูล
ประกอบการสรางแบบจําลอง โดยจํานวนที่ควรเก็บไดก็ไมควรต่ํากวา 50 กรณีหรือนับรอยกรณกีย็ิ่งด ี
                 3.ทําความสะอาดขอมูลคัดสรรเฉพาะที่มีเหตุผลและไมมีลักษณะพิสดารจนไมอาจ
อธิบายได (ปจจุบันนี้มีโปรแกรมชวยคัดสรรมากมายแตผูประเมินก็ควรตรวจสอบเองในรายละเอียด
ดวย จะไดสามารถอธิบายตัวเลขไดอยางเปนรูปธรรม) 

4. การวิเคราะหดวย MRA (Multiple Regression Analysis) โดยในระยะแรก 
ความสําคัญเชิงตัวแปรอาจจะเปนในรูปแบบเสนตรง แบบหนึ่งบวกหนึง่เปนสอง แตในหลาย   กรณี
ความสัมพันธอาจเปนในรูปเสนโคง เชน กรณีดอกเบี้ยทบตน (ทวีคณู), คาเสื่อมอาคาร (รูปหลังคา
โคง) หรือระยะหางจากถนน   (ยิ่งหางราคายิ่งถูกลงเปนแบบรูประฆังคว่ํา) เปนตน 

5. การปรับใชกับแปลงทรัพยสินตามตวัแปรตาง ๆ และสุมทดสอบกับการซื้อขาย
จริงวามีความถูกตองมากนอยเพียงใด 

  6.ยอนกลับไปพัฒนาแบบจําลองใหสอดคลองกับความเปนจริงยิ่งขึ้นจากบทเรียน
ตามขอบกพรองที่คนพบ ในระยะหลังมานี้ยังมีการพัฒนาเพิ่ม เติมดวยการใชระบบการวิเคราะหที่
ซับซอนขึ้นเชน neural networking การนําเสนอที่งายตอการใชโดยเขียนโปรแกรมบน visual basic 
และโปรแกรมอื่น และที่สําคัญคือการประสานเทคโนโลยีระบบสารสนเทศทางภูมศิาสตร (GIS, 
Geographical Information System)   เขาไวดวย 

ในตางประเทศมีพัฒนาการมากกวาประเทศไทย เพราะมีฐานขอมูลทรัพยสิน บันทกึ
การซื้อ-ขาย และภาพถายทางอากาศ/ดาวเทียมที่ทันสมัย สามารถนําเสนอผานอินเตอรเน็ท กระทั่งวา
แมแตชาวบานทั่วไปก็เขาถึงขอมูลได และนําขอมูลมาวิเคราะห-ประเมินคาทรัพยสินเองไดแลวใน
ประเทศไทยยงัไมมีส่ิงเหลานี้ ตองหาทางพัฒนาตามเงือ่นไขที่มีอยู ซ่ึงเชื่อวาสามารถทําไดดีแมใน
เงื่อนไขขอจํากัดปจจุบนั ถึงเมืองนอกมีขอมูลมากมาย แตก็มีผูรูบอกไว  “Detail does not make 
vision” เราตองใชวิจารณญาณในการสังเคราะหขอมูล ยึดถือหลักการสําคัญของการวิจัยทีว่าดวยการ 
“ทําซ้ํา-ทดสอบซ้ํา” นอกจากนี้การวิจัยยังมีทั้งในเชิงปรมิาณและคณุภาพ ที่จะชวยใหสามารถคนหา
ความจริงไดอยางมีประสิทธิภาพ  จะเหน็ไดวานวัตกรรมการประเมนิคาทรัพยสินไดพัฒนาไปมาก
แลว สาธารณชนควรมีความรอบรู ไดศึกษาถึงวิชาชีพ-วชิาการดานการประเมินคาทรัพยสิน เพื่อให 
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การตัดสินใจตาง ๆ ดําเนินไปอยางรอบรู เปนธรรม เพื่อประโยชนตอทุกฝาย การประเมินคาทรัพยสิน
จึงเปนความรูที่ควรสงเสริมใหประชาชนอยางกวางขวางเพื่อความเปนธรรมในสังคม 
 
4.3 คอมพิวเตอรกับการประเมินราคากลุมท่ีดิน(อัจรยิะ ยงประยูร และ ศุภร มงคลแกวสกุล, 2539 : 8) 

ในปจจุบนัเทคโนโลยีทางคอมพิวเตอรมีบทบาทในการชวยเหลืองานคนควาและ
วิจัยดานตางๆ โดยเฉพาะอยางยิ่งการวิเคราะหทางดานสถิติ ซ่ึงจะชวยเพิ่มประสิทธิภาพของการ
ทํางานใหมีความถูกตองแมนยําและความรวดเร็ว ในขณะเดยีวกนัก็ชวยลดปญหาที่เกิดจากความ
ผิดพลาดและความคลาดเคลื่อนตางๆ รวมถึงชวยประหยัดงบประมาณและรายจายตางๆ ในระยะยาว
ไดดีอีกดวย ปญหาหลักที่เกิดขึ้นอันเนื่องมาจากคุณภาพและความถกูตองของแหลงขอมูล รวมถึง
ความรับผิดชอบของบุคคลากรในการรวบรวมจัดเก็บและบันทึกขอมลูรายการตางๆของที่ดิน มี
ผลกระทบโดยตรงตอประสิทธิผลที่ไดรับจากการใชเทคโนโลยีประเภทนี้ 

สําหรบัการวิเคราะหทางดานสถิติภายใตโครงการศึกษาครั้งนี้ไดนําโปรแกรม
คอมพิวเตอรทางสถิติมาใช โดยวิธีการวิเคราะหสมการถดถอยพหุคูณ (Multiple Regression 
Analysis) เนื่องจากโปรแกรมประเภทนีถู้กออกแบบเพื่อการวิเคราะหและงานวิจยัทางดานสถิติเปน
หลัก อีกทั้งเปนโปรแกรมทีน่ิยมและยอมรับในระดับสากล 
 
4.4 การวิเคราะหสมการถดถอยพหุคูณ (Multiple Regression Analysis) (อัจฉริยา ปราบอริพาย, 
2547 : 209) 

 ปจจุบันไดมีการนําหลักวิชาการทางสถิติมาประยุกตใชกบังานประเมินราคาที่ดิน
โดยเฉพาะอยางยิ่งการวเิคราะหสมการถดถอยพหุคูณ (Multiple Regression Analysis) เพื่อกําหนดหา
คาความสัมพันธเชิงปริมาณ (Quantitative Relationship) ระหวางตวัแปรตาม (Dependent Variables) 
เชนราคาที่ดิน และตวัแปรอสิระ  (Independent Variables)  ซ่ึงมีผลกระทบตอตัวแปรตาม เชน เนื้อ
ที่ดิน ทําเลที่ตัง้ และสภาพแวดลอม เปนตน  

 ความสัมพันธระหวางตัวแปรตามและตัวแปรอิสระตางๆ ที่มีผลกระทบตอราคา
ที่ดินสามารถจัดอยูในรูปของสมการถดถอยพหุคูณ (Multiple Regression Equation) ซ่ึงใชคาดคะเน
คาของตัวแปรตามได ซ่ึงความถดถอยเชิงซอนสามารถแสดงในรูปแบบของสมการดังนี้ 
รูปที่ 1 แสดงรูปแบบของสมการถดถอยเชิงซอน 

  

 
ที่มา : เทคนิคการวิเคราะหสถิติโดยใชโปรแกรมคอมพิวเตอรทางสถิติ  ทฤษฎีและภาคปฏิบัติ 2547 ,
หนา 209 

Yp = a + b1x1+ b2x2 + b3x3 +…..+ bnxn 
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โดยกําหนดให :  

Yp คือ  ตัวแปรตาม เชน ราคาบาน ราคาที่ดิน 
 a    คือ  คาคงที่หรือคาของตัวแปรตามในกรณีที่ตวัแปรอิสระไมมีคา 
  xn    คือ  คาของตัวแปรอิสระใดๆ ซ่ึงมีอิทธิพลตอตัวแปรตาม เชน จํานวนเนื้อที่ ทําเลที่ตั้ง  

 bn   คือ คาสัมประสิทธิ์เชิงถดถอย  (Regression Coefficient) ใด ๆ จะแสดงใหถึงการ
เปล่ียนแปลงของคาตัวแปรตาม เมื่อคาของตัวแปรอิสระ (xn)  เปล่ียนแปลงไปหนึ่ง
หนวย  

  วิธีการวิเคราะหสมการถดถอยพหุคณูเปนที่นิยมในมาตรฐานการประเมินราคากลุม
ที่ดินเพื่อจดัเกด็เก็บภาษีและคาจดทะเบยีนสิทธิและนิติกรรมซึ่งดําเนินงานโดยภาครัฐ เนื่องจากเปน
วิธีที่รวดเรว็ มคีวามผิดพลาดและคลาดเคลื่อนต่ํา โดยการใชเทคโนโลยีทางคอมพิวเตอรเขามาชวยใน
ระบบการจัดเก็บรวบรวมขอมูลในรูปแบบของฐานขอมูล การวิเคราะหขอมูล การประมวลผล และ
การตรวจสอบ อยางไรก็ตาม การวิเคราะหสมการถดถอยเชิงซอนอาจจะมีปญหาและอุปสรรคในการ
นํามาใชกับการประเมินราคาเฉพาะราย เนื่องจากตนทนุคาใชจายที่คอนขางสูงในขั้นตอนการสํารวจ
และการจดัเกบ็ขอมูล อีกทั้งระยะเวลาในการรวบรวมขอมูลตองการความตอเนื่อง 
  
4.5 วิธีการวิเคราะหสมการถดถอยพหุคูณดวยโปรแกรมคอมพิวเตอรทางสถิติ มีวิธีการเลือกตัวแปร
อิสระเขาสมการถดถอย ไดหลายวิธีการ ดงันี(้อัจฉริยา ปราบอริพาย , 2547 : 211) 

 การสรางตัวแบบจําลองดวยโปรแกรมคอมพิวเตอรทางสถิติ โดยใชคําสั่ง 
Regression นั้นสามารถสรางตัวแบบที่เปนไปไดทั้งหมดเมื่อมีตัวแปรอิสระหรือตัวแปรทํานาย
ทั้งหมด k ตัว จะไดทั้งหมด 2k  ตัวแบบ มีวิธีการหลายวิธีที่ใชสรางตัวแบบเหลานี้ วิธีที่ใชตอไปนี้
สามารถรวบรวมสารสนเทศที่สําคัญๆ ทั้งหมดในขอมูลเพื่อจะเลือกตวัแบบที่ดีที่สุด ซ่ึงวิธีการเลือก
ตัวแปรอิสระเขาสมการมีดวยกัน 5 วิธี ดังนี้  

1. วิธี Enter  กําหนดใหสมการถดถอยประกอบดวยตัวแปรอิสระทั้งหมด โดยปกติ
โปรแกรมคอมพิวเตอรทางสถิติ  กําหนดใหตัวแปรอิสระทุกตัวเขาในสมการถดถอยอยูแลวโดยวิธี 
Enter ผูวิเคราะหจะตองตัดสินใจเองวาตัวแปรอิสระตัวใดบางที่ควรอยูในสมการถดถอยโดยพิจารณา
จาดคา Sig. ของสถิติทดสอบ F ของสมการที่ประกอบดวยตัวแปรอิสระทุกตัวทั้งหมดและคา  Sig.  
ของสถิติทดสอบ t ของตัวแปรอิสระแตละตัววามีนัยสําคัญทางสถิติหรือไม (คา Sig. นอยกวาระดับ
นัยสําคัญที่กําหนด α = 0.05)  นอกจากนีย้ังตองพจิารณาขอตกลงเบื้องตนของการวิเคราะหการ
ถดถอยเกี่ยวกบัควมเปนอิสระของตัวแปรอิสระดวย แลวทําการเปลี่ยนแปลงตัวแบบ 
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2. วิธี Remove เปนการเลือกตัวแปรอิสระที่กําหนดออกจากสมการถดถอยภายใน
ขั้นตอนเดยีว วิธีนี้จะใชคูกบัวิธี Enter  โปรแกรมคอมพิวเตอรทางสถิติ  ไมอนุญาตใหเลือกใชวิธีนี้
เปนวิธีแรกในการวิเคราะหการถดถอย 

3. วิธี Forward เปนการคัดเลือกตัวแปรอิสระเพิ่มเขาไปอยูในสมการถดถอยครั้งละ 
1 ตัวแปร วิธีนี้ผูวิเคราะหเปนผูกาํหนดเกณฑในการเลือกตัวแปรอิสระเขาในตัวแบบเองโดย
กําหนดคาระดบันัยสําคัญของการทดสอบสมมติฐานเพื่อคัดเลอืกตัวแปรอิสระตัวหนึง่ๆ เขาไปอยูใน
สมการถดถอย  

4. วิธี Backward เปนการกําหนดใหสมการถดถอยประกอบดวยตวัแแปรอิสระ
ทั้งหมดกอนแลวจึงคัดเลือกตัวแปรอิสระที่ไมมีความสัมพันธกับตัวแปรตามออกจากตัวแบบอิสระที
ละตัว 

5. วิธี Stepwise เปนวิธีที่นยิมใชกันมากที่สุด ซ่ึงเปนวิธีที่พฒันามาจากวิธี Forward 
แตไมเหมือนกันคือ ตัวแปรอิสระที่ถูกคัดเลือกใหเขาไปอยูในสมการถดถอยแลว อาจถูกคัดออกได
ภายหลัง ถาพบวามีความสัมพันธกับตัวแปริสระตัวอ่ืนๆ ในปจจบุันที่อยูในสมการถดถอย โดย
โปรแกรมจะเปนผูคัดเลือกตัวแบบใหโดยอัตโนมัต ิ
  ในการศึกษาครั้งนี้จะเลือกวธีิการเลือกตัวแปรอิสระเขาสมการที่ใชในการสรางตัว
แบบจําลองดวยกัน 2 วิธี คือ วิธี Enter และ วิธี Stepwise เพราะเนื่องจากเปนวิธีที่นิยมใชกันมากทีสุ่ด
และมีขั้นตอนที่รวดเร็วในการวิเคราะหประมวลผล 
 
4.6 การวิเคราะหโครงการที่อยูอาศัยบนทําเลถนนวงแหวนรอบกลาง (ชม.3029) จังหวัดเชียงใหม
(โฮม บายเออร ไกด เชยีงใหม , 2549 : 16) 
  ถนนวงแหวนรอบกลาง(ชม.3029) เปนถนนสายใหมที่เชื่อมหลายอําเภอของ
เชียงใหมไวดวยกัน มีความยาวประมาณ 20 กิโลเมตร สรางเสร็จสมบูรณและเปดใชมากวาปแลว และ
เพิ่งมีพิธีเปดอยางเปนทางการโดยนายกรัฐมนตรี เมื่อวันที่ 6 กุมภาพนัธ 2549 ถนนสายนี้เปนถนน
สายพิเศษที่มกีารกอสรางทั้งทางลอดอุโมงคและทางยกระดับตามแยกถนนสายตางๆ  เพื่อเชื่อมตอกบั
ถนนสายอื่นทีเ่ปนเสนทางสูอําเภอตางๆ ไดแก สันทราย  ดอยสะเก็ด สันกําแพง สารภี หางดง และ 
เมืองเชียงใหม  
  จุดเริ่มตนของถนน เร่ิมจากบริเวณศนูยราชการจังหวัดเชียงใหมผานทางลอดอุโมงค
ซายมือจะเปนเรือนจํากลางจงัหวัดเชียงใหมตรงกันขามเรือนจําเปนบานพักขาราชการเรือนจํากลาง 
บริเวณนี้จะเตม็ไปดวยอาคารพาณิชยเรียงรายสองฝง รองรับกลุมลูกคาทั้งในยานที่อยูอาศัยและที ่
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ทํางานในศูนยราชการ และนอกจากจะมีอาคารพาณิชยที่ตั้งอยูริมถนนทั้งสองฝงแลวจะกลาวถึง
โครงการเพื่อที่อยูอาศัย ดังนี้  
  โครงการเดอะฮิลลเพลส ซ่ึงดําเนินการโดยบริษัท สุเทพ พร็อพเพอรตี้ จํากัด  ซ่ึงเปด
ขายทาวนเฮาสขนาด 4 ช้ัน แบบเลนระดบั ในราคาเริ่มตนประมาณ 2.9 ลานบาท เหมาะสําหรับการอยู
อาศัย หรือทําธุรกิจ แมจะมีพืน้ที่ดานหนาตดิถนน แตดานในโครงการจัดเปนสวนสวยทําให
บรรยากาศรมร่ืน มีทั้งสาธารณูปโภคครบครัน ทั้งฟตเนส สระวายน้ํา  
  โครงการบานสุขิโต เปนโครงการที่มีการพัฒนาใหม ซ่ึงจากเดิมเนนการขายทีด่นิ
เพียงอยางเดยีว ดําเนินการมาถึง 12 ป หยุดพัฒนาโครงการไปบางชวงตามสภาวะเศรษฐกจิ แต
ปจจุบันไดเปดขายบานพรอมที่ดินมา 2 ป มีแบบบานใหเลือก 2 แบบ แตสามารถปรับแบบบานได
ตามความตองการของลูกคา เนนความปลอดภัยดวยการมีประตูเขาออกเพียงทางเดยีว ยามรักษาความ
ปลอดภัยตลอด 24 ชั่วโมง ราคาเริ่มตน 3.99 ลานบาท บนที่ดิน 100 ตารางวา 
  เมื่อขามสะพานแมน้ําปงลงมาจะเปนเขตตําบลสันผีเสื้อ อําเภอเมือง ยังพบวายังมี
ที่ดินขนาดใหญริมถนนรอนักลงทุนมาพัฒนาอีกหลายแปลง สองขางทางเปนรานอาหารขนาดยอย
และขนาดใหญ  โดยสวนใหญเปนการสรางบนที่ดินเชาระยะสั้น นอกจากนีย้ังเปนที่ตั้งของโรงเรียน
นานาชาตินครพายัพ ดานขวามอืเปนโครงการรุนแรกของถนนเสนนี้ นั่นคือ โครงการบานลัดดารมย 
ของ ควอลิตี้เฮาส ซ่ึงเปดโครงการไปแลวและกําลังมีโครงการใหมอยูบนถนนเสนเดียวกันนี้ หาง
ออกไปไมกีก่โิลเมตร บริเวณดานหลังมหาวิทยาลัยพายพั ซ่ึงจะเนนลูกคาระดับบน  
  โครงการพฤกษาทอง เปนโครงการเล็กๆ ที่ติดกับโครงการลัดดารมย มีที่ดินภายใน
โครงการประมาณ 21 แปลง เนนความเปนสวนตัว แบบบานมีทั้งแบบลานนาประยกุตและแบบเสปน 
บานแตละหลังมีรูปแบบเฉพาะตวั ปลอดภัยดวยระบบทีวีวงจรปดกับบานทุกหลัง เนนกลุมลูกคา
ระดับบน ราคาเริ่มตนที่ 5.2 ลานบาท ขณะนี้ขายไปแลวประมาณ 70%   

โครงการสวีทโฮม เปนโครงการที่ตั้งอยูในซอยดานขางรานอาหารเอื้องฟาลานนา
ประมาณ 400 เมตร โครงการนี้มีแบบบานใหเลือก 2 แบบ เหลืออีกประมาณ 6 แปลง สวนใหญเปน
ขาราชการ เพราะไดสิทธิพิเศษสําหรับสมาชิก กบข. สามารถขอสินเชื่อไดถึง 100% ราคาเริ่มตนที่ 
1.69-1.89 ลานบาท  

โครงการบานภานนอยูระหวางสี่แยกเรือนจํากับสี่แยกสันทราย เปดตัวไดประมาณ 6 
เดือน เปนบานเดี่ยวบนพื้นที่ 50 ตารางวา  เปดเฟสแรกไปแลว 8 หลัง ในราคาเริม่ตัน 2.99 ลานบาท 
พรอมโปรโมชั่นพิเศษ เชน จัดสวนรอบบาน ติดวอลลเปเปอร เคานเตอรแกรนิตหองครัว  
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ดานหลังของบานภานนติดกับหมูบานลานนาวิลล เปนหมูบานรุนเกา แตยังมีทีด่ิน
วางรอการพัฒนาเพื่อเปนที่อยูอาศัยอีกมาก จัดเปนโครงการที่นาสนใจอีกโครงการหนึ่ง เนื่องจากมี
เสนทางเขาออกโครงการไดหลายทาง เลยลานนาวิลลไป เปนโครงการหมูบานธนาวลัย ซ่ึงมีถนนวง
แหวนตัดผาน จึงทําใหหมูบานแยกเปนสองฝง ฝงซายมืออยูอาศัยมาตัง้แตเปดโครงการ และไดมกีาร
ขยายพืน้ที่และเปดเฟสใหมทางฝงขวามือ ขณะนี้บานธนาวัลยกําลังเปดเฟส 5 ยังมีที่ดนิอีกหลายแปลง 
ราคาเริ่มตน 2.1 ลานบาท โครงการนี้เปนโครงการระดับกลาง สวนใหญเนนกลุมขาราชการ  

เมื่อถึงจุดตัดถนนวงแหวนรอบกลางกับถนนเชียงใหม-พราว (ทล.1001) จะมีอุโมงค
ลอดทางแยกอโุมงคที่สอง บรรยากาศเริ่มคึกคักมากขึ้น เนื่องจากมีทั้งตลาดสดรวมโชค และ
ศูนยการคามีโชคพลาซา ซ่ึงเปนที่ตั้งของริมปงซุปเปอรสโตรสาขาตลาดมีโชค และสถาบันการเงิน
หลายแหง สามารถตอบสนองความตองการของลูกคาไดเปนอยางด ี สรางความสะดวกใหกับกลุม
ลูกคาเพราะไมตองเดินทางเขาไปในตวัเมอืง  เลยแยกนี้ไปประมาณ 200 เมตร จะสังเกตุเห็นปาย
โฆษณาขนาดใหญของโครงการทรอปคัล เอ็มเพอรเรอร 2  ซ่ึงเนนลูกคากลุมนักธุรกิจประเภทเจาของ
กิจการ และขาราชการระดับสูง ราคาเริ่มตัน 1.2-3.1 ลานบาท 

ซอยดานขางโครงการหมูบาน ดิ เอ็มเพอรเรอร 2 เปนเสนทางลัดไปสูโครงการ
หมูบาน เดอะลากูนา โฮม และเปนที่ตั้งของบานพิมุกตโครงการ 2 ซ่ึงปดการขายไปนานแลว แตบาน
บานพิมุกตโครงการ 1 มีการขยายโซนออกไปประมาณ 20 แปลง สามารถซื้อที่ดินไวกอนแลวเลือก
แบบบานตามโครงการหรือหาแบบบานเองก็ได ราคาที่ดินเริ่มตน ตารางวาละ 8,900-9,900 บาท 
นอกจากนี้ยังเปนซอยที่มีโครงการหมูบานตั้งแตขนาดเลก็ถึงขนาดใหญ เชน โครงการหมูบานดลพร 
โครงการหมูบานรุงเรือง โครงการหมูบานศิริพร  เปนตน  

เลยจากโครงการหมูบาน ด ิ เอ็มเพอรเรอร 2 ไปประมาณ 300-400 เมตร เปน
โครงการหมูบานกลวยไม ซ่ึงเปนโครงการจัดสรรเกาประมาณ 10 ป มีการเปลี่ยนมอืซ้ือขายกันนอย
มาก เพราะเปนทําเลที่เหมาะสมมาก ไมหางจากถนนสายหลัก โครงการที่ติดกันจะเปนโครงการเปด
ใหม โครงการหมูบานเชียงใหมการเดนแลนด  เปดตัวไปไดประมาณ 2 ป กําลังเปดขายเฟส 2 อยูใน
ชวยของการกอสราง มีทั้งบานเดี่ยว 2 ชั้น และบานเดี่ยว 1 ช้ัน ใหเลือก ราคาเริ่มตนที่ 1.76 ลานบาท  

เมื่อถึงสี่แยกสนัทรายสายเกา จะมีอุโมงคลอดทางแยกอโุมงคที่ 3 จดุตัดระหวาง
ถนนวงแหวนรอบกลางและถนนเชียงใหม-ดอยสะเก็ด(ทล.118) จะพบกับหมูบานเริ่มแรกอีกแหง
หนึ่งทั้งสองฝงถนน คือ โครงการสันทรายพารควิลล 1 อยูทางดานขวามือและสันทรายพารควิลล 2-4 
อยูดานซายมือ เปนหมูบานตนแบบที่มีการกอสรางโดยใชอิฐซีรินบล็อก ขณะนีย้ังมีที่ดินเหลือไมถึง 
10 แปลง ลูกคาสามารถเลือกแบบบานมาเองได แตโครงการขออนุญาตบังคับร้ัวและหลังคาใหเปน
แบบบานเดยีวกับโครงการเพื่อความกลมกลืน โครงการนี้เปนโครงการที่นาสนใจมาก เพราะ
สะดวกสบายในการเดินทาง ติดอยูกับตลาดสามแยก และใกลคารฟูร  
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เลยแยกนี้ไประหวางแยกสันทรายสายเกากบัแยกสันกําแพง มีโครงการระดับบน คือ
โครงการพิมุกต 3 และพิมกุต 4 ซ่ึงตั้งอยูบริเวณหลังมหาวิทยาลัยพายัพ เปนบานเดีย่ว 2 ช้ัน เนนความ
ปลอดภัย ราคาเริ่มตนที่ 2.2 ลานบาท อีกโครงการที่นาสนใจคือ โครงการลัดดารมยเอเลแกนซ-
เชียงใหม ภายใตการดําเนนิการของ ควอลิตี้เฮาส  เปนโครงการระดับบนซึ่งเนนคุณภาพและความ
เปนคฤหาสน ความปลอดภยั ราคาเริ่มตนที่ 5.2 ลานบาท  เมื่อลอดอุโมงคที่ 4 เปนจดุตัดระหวางถนน
เชียงใหม-สันกําแพง(ทล.1006)  กับถนนวงแหวนรอบกลาง จะมีรานอาหารริมสองฝงถนนเปนชวงๆ 
บริเวณนี้ยังมีทีด่ินวางเปลาอีกหลายแปลง การพัฒนาเพื่ออยูอาศัยบริเวณสองฝงถนนบริเวณนี้ยังมนีอย  

จากแยกนี้ไปจะเปนทางยกระดับเพื่อขามถนนเชียงใหม-ลําปาง (ซุปเปอรไฮเวย)  
ใกลเขาอําเภอสารภี ยังมีโครงการที่ตั้งอยูทางขวามืออีกโครงการคือ ปาลมสปริงส คันทรีโฮมส 
บริเวณนี้ มีเพยีงโครงการเดยีว ราคาเริ่มตนที่ 2.75 ลานบาท  

มาถึงบริเวณพืน้ที่อําเภอสารภี ลอดอุโมงคที่ 5 ซ่ึงเปนจุดตัดระหวางถนนเชียงใหม-
ลําพูน (ทล.106) และบริเวณเวียงกุมกาม ยงัไมมีการพัฒนาพื้นที่เพื่ออยูอาศัยมากนัก  เมื่อขามสะพาน
ขามแมน้ําปงไปแลว ดานขวามือ และเขาซอยไป จะเปนที่ตั้งของโครงการสริตาพารค ซ่ึงอยูระหวาง
การกอสราง และพัฒนาโครงการ เปนโครงการระดับกลาง ราคาเริ่มตนที่ 1.95 ลานบาท  

กอนถึงถึงแยกจุดตัดถนนเชียงใหม-หางดง(ทล.108) ซ่ึงเปนจุดตัดทางแยกและมี
อุโมงคที่ 6 นั้นดานซายมือจะมีโครงการภูฟา การเดนโฮม เปนโครงการระดับกลาง มีทั้งบานเดีย่ว 1 
ช้ัน  และบานเดี่ยว 2 ชั้น ใหเลือก ราคาเริ่มตนที่ 1.55 ลานบาท และเลยมาถึงบริเวณชวงระวางจุดตัดนี้
กับจุดบรรจบถนนเลียบคลองชลประทาน(ทล.121) สวนใหญอยูในพื้นที่ตําบลแมเหียะ ยังมีพื้นที่วาง
อีกหลายแปลง และเนื่องจากบริเวณนี้ มีขอจํากัดการกอสรางตางๆ เชน อาคารพาณิชยที่มีพื้นที่ตั้งแต 
300 ตารางเมตรขึ้นไป (ขอบัญญัติองคการบริหารสวนตําบลแมเหยีะ เร่ือง กําหนดบริเวณหาม
กอสรางดัดแปลง หรือเปลี่ยนการใชอาคารบางชนิด หรือบางประเภทในพื้นที่บางสวนในทองที่ตาํบล
แมเหยีะ อําเภอเมืองเชียงใหม จงัหวัดเชยีงใหมท พ.ศ.2549 ราชกิจานุเบกษา เลม 123 ตอนพิเศษ 71 ง 
หนา 17 )  ดังนั้นการพัฒนาพื้นที่บริเวณดงักลาว มีนอยมาก ชวงปลายของถนนสายนี้จะมีเพียงแตการ
พัฒนาอาคารที่มีลักษณะคลายอาคารพาณชิยแตเปนอาคาร 2 คูหาติดกัน(รูปแบบบานแฝด) เทานั้น 
เนื่องจากไมสามารสรางอาคารพาณิชยได จึงกอสรางเปนอาคารดังกลาว 

 
 
 
จากการสํารวจทําเลบนถนนวงแหวนรอบกลาง(ชม.3029) ดังกลาวพบวาบริเวณที่มี

ที่ตั้งโครงการจัดสรรเพื่อที่อยูอาศัยมากที่สุดคือบริเวณจุดตัดระหวางถนนวงแหวนรอบกลางกับถนน
เชียงใหม-พราว (ทล.1001) และบริเวณจุดตัดกับถนนเชียงใหม-สันกําแพง(ทล.1006) ซ่ึงพื้นที่
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ดังกลาวตั้งอยูในเขตพื้นที่ ตําบลสันทรายนอย และตําบลหนองจอม อําเภอสันทราย มากที่สุด  ดังนั้น
การศึกษาบริเวณพื้นที่ดังกลาวในเรื่องแบบจําลองเพื่อประเมินมูลคาที่ดิน กรณีศึกษาที่ดินเพื่ออยูอาศัย  
อําเภอสันทราย จังหวัดเชียงใหมนั้นจะมีประโยชนอยางยิ่งเพื่อนําไปใชในการประเมินทรัพยสินและ
เพื่อสามารถพัฒนาแบบจําลองที่ไดจากการศึกษาและนําไปใชกับพื้นที่อ่ืนๆ ตอไป 
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