
บทที่  2 
แนวคิด  ทฤษฎี  และงานวิจัยที่เกี่ยวของ 

 
การศึกษาครั้งนี้เปนการศกึษาเพื่อสรางแบบจําลองที่เหมาะสม สําหรับการประเมิน

คาที่ดินเพื่ออยูอาศัยคร้ังละมากแปลงรวมทัง้ศึกษาปจจัยทีม่ีนัยสําคัญตอราคาที่ดินที่มีการพัฒนาเพื่อ
อยูอาศัยในอําเภอสันทราย จังหวัดเชียงใหม ผูศึกษาไดนาํแนวคดิ ทฤษฎี  และงานวิจยัที่เกีย่วของมา
ศึกษาเพื่อเปนแนวทางดังนี ้
 
2.1 แนวคิด ทฤษฎี และหลักการเก่ียวกับการประเมินมูลคาท่ีดิน 

2.1.1  หลักการเก่ียวกับการประเมินมูลคาที่ดิน (ไพโรจน ซึงศิลป, ป 2538 ) 
                      ไดแก หลักการคาดคะเน หลักการเปลี่ยนแปลง หลักอุปสงคและอุปทาน หลักการ
ทดแทน หลักการสมดุลตางๆ ประโยชนสูงสุดและดีที่สุด เปนหลักการของการประเมินราคาที่ดิน 

 ก) คําจํากัดความของการประเมินราคา 
 เร่ิมแรกกอนที่จะทําการประเมินราคาผูประเมินราคาจะตองทราบที่ตั้งและกรรมสิทธิ์ 

ความหมายของมูลคาที่ใชเงื่อนไขและขอจํากัดในการประเมินราคา ขั้นตอไปก็เลือกและวเิคราะห
เปรียบเทียบขอมูล ผูประเมินราคาจะตองตรวจสอบกรรมสิทธิ์ และสิทธิของทรัพยสินลักษณะตางๆ 
ทางกายภาพ ตลอดจนสิ่งปลูกสรางที่มีอยูบนที่ดินที่จะทําการประเมินราคา  

ข) สิทธิในทรัพยสินและกฎหมายควบคุมการใชท่ีดิน  
   การประเมินราคาที่ดินก็เพือ่ใหทราบมูลคาของทรัพยสินที่พัฒนาบนที่ดินนั้นๆ ซ่ึง

รวมถึงสิทธิในการพัฒนาตามที่กฎหมายกําหนดไว ตลอดจนขอจํากดัหรือขอหามตางๆของผังเมือง
ในการกอสรางอาคารชนิดตางๆ ลวนแตมผีลกระทบตอมูลคาที่ดินทั้งสิ้น 

ผูเปนเจาของทีด่ินมีกรรมสิทธิ์สมบูรณในทรัพยสินจะสามารถที่จะทําอะไรบนที่ดนิ
ของตนเองก็ได  แตตองอยูภายใตของเขตตามที่กฎหมายตางๆ ที่บัญญัติไว เชน ทีด่ินที่ตั้งอยูในเขต
พื้นที่คูเมืองรอบในเชียงใหม ซ่ึงเปนทีด่ินประเภทอนุรักษเพื่อสงเสริมเอกลักษณศิลปวัฒนธรรม
ไทย (พื้นทีสี่น้ําตาลออน) (พระราชบญัญัติการผังเมือง พ.ศ.2516 กฎกระทรวงฉบับที่ 431 
(พ.ศ.2542) ปจจุบันมีการตออายุการใชผังเมือง) หามมใิหกอสรางโรงงานทุกจําพวกตามกฎหมายวา
ดวยโรงงาน เวนแตโรงงานที่ประกอบกิจการโดยไมกอเหตรํุาคาญตามกฎหมายวาดวยการ
สาธารณสุข หรือไมเปนมลพิษตอชุมชนหรือส่ิงแวดลอมตามกฎหมายวาดวยการสงเสริมและรักษา
คุณภาพสิ่งแวดลอมแหงชาติ และอยูหางจากริมฝงแมน้าํไมนอยกวา 500 เมตร เปนตน 
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ค) สิ่งท่ีพัฒนาบนที่ดิน และลักษณะทางกายภาพ 
ลักษณะทางกายภาพ ระบบสาธารณูปโภคที่มีอยูตลอดจนสิ่งพัฒนาบนที่ดินลวนมี

กระทบตอการใชที่ดินและมลูคาของที่ดินทังสิ้น ผูประเมินราคาจะตองพจิารณาถึงลักษณะทาง
กายภาพของทีด่ินแปลงหนึ่งๆ ซ่ึงประกอบดวย ขนาด รูปราง หนากวาง ทําเลที่ตั้ง ตลอดจนลักษณะ
ทางภูมิศาสตร เชน ระดับดิน ทิวทัศน การระบายน้ํา เปนตน   

ระบบสาธารณูปโภคตางๆ ไดแก ระบบน้ําประปา ระบบไฟฟา โทรศัพท การรักษา
ความปลอดภยั ทอระบายน้าํ  ไฟฟาถนน และอ่ืนๆ ตลอดจนสาธารณูปการตางๆ เชน โรงเรียน 
ตลาด วัด สถานที่พักผอนออกกําลังกายตางๆ เหลานี้ลวนมีอิทธิพลตอมูลคาของที่ดินทังสิ้น 

ที่ดินเปลาเมื่อมีการพัฒนาหรือปรับปรุงดิน หรือกอสรางอาคาร เพื่อจะใชทีด่ินแปลง
นั้นตามวัตถุประสงคเฉพาะที่ตองการ ซ่ึงการพัฒนาสิ่งตางๆ ไมวาจะเปนการถมดนิการปรับระดบั
ดิน การทําร้ัวและถนน การติดตั้งระบบสาธารณูปโภคตางๆ ลวนแตชวยเพิ่มมูลคาใหที่ดินทั้งสิ้น 
แตส่ิงตางๆที่พัฒนานี้กจ็ะมกีารเสื่อมทางดานกายภาพ และประโยชนใชสอยที่จะตองคํานึงถึงเมื่อ
ระยะเวลาผานไป 

2.1.2 ปจจัยท่ีมีผลกระทบตอราคาที่ดิน 
                      วรรณศิลป และนพนันท ไดกลาวถึงปจจัยที่มีผลตอราคาที่ดินวาแบงออกเปน 2 
ประเภทคือ ปจจัยภายในซึง่เปนลักษณะเฉพาะของแปลงที่ดินแตละแปลง และปจจัยภายนอกซึง่
เปนลักษณะรวมของที่ดินทีต่ั้งอยูในบริเวณเดยีวกัน (วรรณศิลป และนพนันท ,ป 2539) 

  1. ปจจัยภายใน  
   ปจจัยภายในที่มีผลตอราคาที่ดินแปลงใดแปลงหนึ่ง อาจแยกยอยลงไปอีกเปน 2 

ประเภท คือ  
 - ปจจัยทางดานมิติของพืน้ที่ หมายถึง ปจจัยที่อธิบายถึงพื้นที่และรูปรางของที่ดิน 

(Area and Shape) ซ่ึงโดยปกติ ไดแก ขนาด ความลึก หนากวาง และรูปราง ของแปลงที่ดิน ซ่ึงเปน
ตัวกําหนดการใชประโยชนของที่ดินแปลงนั้นๆ แปลงทีด่ินที่มีขนาด ความลึกและความกวางที่ไม
สอดคลองกับขอกําหนดการใชที่ดินและอาคาร หรือ ขอบัญญัติทองถ่ินยอมใชประโยชนไดจํากัด 
แปลงที่ดินที่มรูีปรางไมปกติยอมใชประโยชนไดนอยกวาหรือส้ินเปลืองคาใชจายในการพัฒนา
มากกวาแปลงที่ดินรูปสี่เหล่ียมผืนผาปกติ        หนากวางของแปลงที่ดินที่ติดถนนจะมีความสําคัญ
มากตอการใชที่ดินดานพาณชิยกรรม แตจะมีความสําคัญลดลงในกรณีการใชที่ดนิเพื่อที่อยูอาศยั 
และลดความสาํคัญลงไปอีกในกรณีทีใ่ชที่ดนิเพื่อการอุตสาหกรรม 

- ปจจัยอ่ืนทีไ่มใชมิติของพืน้ที่  หมายถึง ศักยภาพเพื่อการพัฒนาของที่ดินแปลงนัน้ๆ 
ไดแก การเปนที่ดินแปลงมุม ซ่ึงอาจสงผลใหมีราคาสูงกวาแปลงทีอ่ยูถัดเขาไป การที่มีทางเขา
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ดานหนาหรือดานหลังยอมทําใหที่ดนิมีราคาสูงขึ้น ความลาดชันของพื้นที่ สมรรถนะในการรับ
น้ําหนกัของที่ดิน ประสิทธิภาพการระบายน้ํา ตลอดจนความอุดมมสมบูรณของดินลวนแตมีผลตอ
การใชประโยชนที่ดินและตนทุนการพัฒนาที่แตกตางกนัออกไป ทิศทางลมและแดดตลอดจน
มุมมองก็มีผลตอความไดเปรียบหรือเสียเปรียบของการใชประโยชนที่ดินและราคาที่ดินดวยเชนกนั  

2. ปจจัยภายนอก 
ปจจัยภายนอก หมายถึง ปจจยัที่เปนลักษณะรวมของแปลงที่ดินที่อยูในบริเวณ

เดียวกัน ปจจยัภายนอกที่สําคัญไดแก ลักษณะและสภาพของถนน ซ่ึงพิจารณาในดานของถนนผาน
หนาแปลงที่ดนิ และในดานของการเขาถึงแปลงที่ดิน ระบบคมนาคมขนสง ตลอดจนการบริการ
และการเขาถึง สาธารณประโยชนและสาธารณูปการตางๆ เชน ไฟฟา ประปา การเก็บขยะมูลฝอย 
ระบบระบายน้าํเสีย สวนสาธารณะ โรงเรยีน สถานพยาบาล แหลงบนัเทิงตางๆ และศูนยการคา 
เปนตน นอกจากนีป้จจยัภายนอกที่มีผลกระทบตอการใชประโยชนที่ดิน และราคาที่ดินไดแก 
ขอกําหนดเกีย่วกับการใชที่ดนิแลอาคาร ตลอดจนกฎหมายที่เกีย่วของกับขอกําหนดผังเมืองตางๆ ที่
มีผลตอการจํากัดการใชประโยชนบนที่ดนิ รวมทั้งเรื่องการจดภารจํายอมตางๆ   

2.1.3 กระบวนการประเมินราคา มี 5 ขั้นตอน ดังนี ้ (ไพโรจน ซึงศิลป, ป 2538) 
ขั้นท่ี 1 กําหนดปญหา  
ผูประเมินราคาจะตองเขาใจถึงปญหาที่อยางชัดเจนสิ่งทีต่องคํานึงถึง ไดแก การระบุ

ตําแหนงที่ตั้งของทรัพยสิน สวนไดเสยีในทรัพยสิน ลักษณะของการเปนเจาของ ภาระผูกพนักับ
สถาบันการเงินตางๆ  ภาระจํายอมเรื่องสาธารณูปโภคตางๆ และทางเดิน ทางรถยนต เปนตน 
รวมทั้งวันที่ทีท่ําการประเมนิ และวัตถุประสงคในการประเมินราคา หรือจุดมุงหมายในการประเมนิ
ราคาเพื่ออะไร 

ขั้นท่ี 2 วางแผนการประเมินราคา 
เมื่อกําหนดปญหาแลว จะตองทําการสํารวจเบื้องตน เพื่อดูลักษณะ ขอบเขต และ

ปริมาณงานทีจ่ะตองทํา ซ่ึงตองมีการวางแผนในเรื่องของขอมูลและแหลงของขอมูลที่ตองใชในการ
ประเมิน ซ่ึงแหลงขอมูลนั้น หาไดจาก กรมที่ดิน หนวยงานราชการที่ตั้งอยูในทองถ่ิน ผูใหญบาน
หรือกํานัน บริษัทนายหนา วารสารเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย เปนตน นอกจากนีต้องมีการกําหนด
บุคลากรที่ตองการใหเหมาะสม  รวมทั้งเวลาและคาธรรมเนียมตางๆ 

ขั้นท่ี 3 การรวบรวมขอมูลและวิเคราะหขอมูล 
ขอมูลที่ใชในการประเมินประกอบดวย ขอมูลทั่วไป ไดแก ขอมูลระดับภาคและระดบั

เมือง แนวโนมการพัฒนาภมูิภาคและปจจยัทางเศรษฐกจิ ขอมูลเกี่ยวกับชุมชนไดแก สภาพการใช
ประโยชนที่ดนิในชุมชนนั้น การแบงเขตตามกฎหมาย ผังเมือง สาธารณูปโภคตางๆ ระบบการ
คมนาคม โรงเรียน ศูนยการคา ฯลฯ ขอมูลเกี่ยวกับตวัทรัพยสิน เปนขอมูลเกี่ยวกับทีด่ิน เชน ที่ตั้ง
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ของทรัพยสิน เจาของกรรมสิทธิ์ เนื้อที่ดิน  ขอมูลเกี่ยวกบัอาคาร เชน อายุอาคาร สภาพอาคาร และ
ขอมูลเกี่ยวกับที่ตั้ง เชน ขนาด รูปราง ทําเลที่ตั้ง  ถนน ทางระบายน้ํา ประปา ไฟฟา โทรศัพท ซ่ึง
เปนปจจยัภายในของตัวทรัพยสิน และขอมูลเฉพาะเกีย่วกับตนทุน รายได และราคาขาย เชน ตนทุน
การกอสรางอาคาร ราคาขาย และขอมูลที่จาํเปนตอการประเมินดวยวิธีคํานวณรายได   

ขั้นท่ี 4 วิธีการประเมินราคา 
วิธีการประเมนิราคา ซ่ึงถือเปนหลักของกระบวนการประเมินราคา โดยทั่วไปมีการ

ประเมินอยูดวยกัน 3 วิธี คือ  
1. การประเมนิราคาโดยใชวิธีเปรียบเทยีบราคาตลาด (Market approach)  
2. การประเมนิราคาโดยใชวิธีตนทุน (Cost approach )   
3. การประเมนิราคาโดยวิธีคํานวณจากรายได (Income Approach)   
ในการประเมนิราคา สามารถใชวิธีการประเมินราคาทั้ง 3 วิธี ซ่ึงการประเมินนัน้

จะตองประเมนิมูลคา ณ ภาวะปกติ แตบางครั้งในการประเมินราคาอาจไมจําเปนตองการประเมิน
ราคาทั้ง 3 วิธีก็ได ขึ้นอยูกับสภาพของทรัพยสินเปนหลัก  

ขั้นท่ี 5 การหาความสัมพันธของท้ัง 3 วิธี และประเมินราคาขั้นสดุทาย  
ขั้นสุดทายในกระบวนการประเมินราคา คือการพจิารณาดูความสัมพันธของมูลคา

ทรัพยสินที่ไดใชการประเมนิราคาทั้ง 3 วิธีดงักลาว โดยคํานึงถึงวัตถุประสงคในการประเมินราคา 
ประเภทของทรัพยสิน และขอจํากัดของขอมูล ผูประเมินตองใชดุลยพินิจ ใหความสําคัญกับวิธีที่
เหมาะสมและนาเชื่อถือมากที่สุด 

2.1.4 วิธีการประเมินราคาที่ดิน(ไพโรจน ซึงศิลป, ป 2538) 
 การประเมินราคาที่ดินที่ใชทั่วไปมวีิธีการประเมินอยู 3 วิธี 
1. การประเมินโดยวิธีเปรียบเทียบขอมูลตลาด (Market Data Comparison 

Approach) 
การประเมินโดยวิธีเปรยีบเทียบขอมูลตลาด เปนวิธีทีย่ึดถือการพิจารณาเปรียบเทยีบ

ทรัพยสินที่ประเมินกับขอมลูการซื้อขายของทรัพยสินทีค่ลายคลึงกันหรือสามารถทดแทนกันได 
 หลักการคือ "มูลคาของทรัพยสิน = ราคาของทรัพยสินเทียบเคียงที่คนอื่นขายได" 
 แนวทางคือ เริ่มที่การหาทรัพยสินเทยีบเคยีงที่มีการซื้อขายหรือเรียกขาย วามีลักษณะ

คลายหรือตางจากทรัพยสินที่ประเมินอยางไรบาง เมื่อไดขอมูลมาเพยีงพอแลว ทําการตรวจสอบ
เพื่อคัดเลือกนาํทรัพยสินที่เทียบเคียงไดจริงเทานั้นมาทาํการวิเคราะห โดยระบถึุงเงื่อนไขในการ
เปรียบเทียบของทั้งทรัพยสินที่ประเมินกบัแปลงเปรียบเทียบ เชน คณุภาพอาคาร ขนาดที่ดิน-อาคาร 
และจึงสรุปหามูลคาที่สมควรโดยวิเคราะหเปรียบเทียบจากขอมูล 
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การประเมินวธีินี้สามารถใชไดกับการประเมินราคาทรัพยสินทุกประเภทโดยเฉพาะ
อยางยิ่งทรัพยสินที่มีขนาดเล็ก เชน ทีด่ินวางเปลา ที่พักอาศัยในโครงการหมูบานจัดสรรตางๆ   บาน
เดี่ยว อาคารพาณิชย  หองชดุพักอาศยั เปนตน 

2. การประเมินราคาโดยวิธีคิดจากตนทุน (Cost Approach)  
เปนการประเมินโดยการคํานวณตนทุนมลูคาทดแทนสุทธิ (Depreciated Replacement 

Cost) ซ่ึงพิจารณาถึง มูลคาตลาดของที่ดิน รวมกับตนทุนกอสรางทดแทนใหมของอาคารและสิ่ง
ปลูกสรางที่คลายคลึงกันในแงรูปแบบและการใชประโยชน พรอมกบัการพิจารณาหักคาเสื่อมราคา
ของอาคารและสิ่งปลูกสราง เพื่อกําหนดมูลคาตามสภาพปจจุบันของอาคารและสิ่งปลูกสรางนั้นๆ 
การประเมินมลูคาที่ดินโดยวธินี้ จะตองใหความเห็นดานมูลคาที่สอดคลองกับลักษณะการใช
ประโยชนที่ดนิเทาที่เปนอยู ณ วนัที่ทําการประเมินราคา  

หลักการคือ "มูลคาของสิ่งหนึ่ง = ตนทุนในการหาสิ่งอืน่ที่เทียบเคยีงไดมาทดแทน"  
การประเมินวธีินี้ใชไดกับทรัพยสินที่มีลักษณะพิเศษเฉพาะตวั (Specialised Property) 

เทานั้นโดยเฉพาะเมื่อไมสามารถประเมินโดยใชวิธีเปรียบเทียบราคาตลาดได เปนทรัพยสินประเภท
ที่ไมมีขอมูลที่เกี่ยวกับราคาซื้อขายในตลาดมาเปรียบเทยีบเพียงพอ  

3. การประเมินราคาโดยพิจารณาจากรายไดเปนมูลคาท่ีดิน (Income Approach) 
เปนวิธีการประเมิน โดยการพิจารณาจากรายไดและคาใชจายของทรัพยสินที่ประเมนิ

และทําการประเมินมูลคาโดยหารรายไดสุทธิดวยอัตราผลตอบแทนจากการลงทุน (Capitalization 
rate) หลักการคือ  " มูลคา = ผลรวมของรายไดสุทธิที่จะไดในอนาคตตลอดอายุของทรัพยสิน"  มี
ขั้นตอนดังนี ้

1) ประมาณรายไดของทรัพยสินโดยพจิารณาจากรายไดจริงของทรัพยที่ประเมิน 
2) ลบดวยการไมไดใชประโยชนหรือหนี้สูญ  
3) จากนั้นก็หกัดวยคาใชจายตาง ๆ เชน คาดําเนินการ ภาษี ประกนั จัดการ คา

บํารุงรักษา เปนตน  
4) นํารายไดสุทธมิาเขาสูตร V = I / R โดยที่ V คือ มูลคาทรัพยสิน, I คือ รายไดสุทธิ 

และ R คืออัตราผลตอบแทน 
การประเมินวธีินี้ใชไดกับทรัพยสินที่กอใหเกิดรายไดจากตัวของทรัพยสินเอง เชน 

โรงแรม หอพกั หองชุดพืน้ที่ในอาคารชุดสํานักงาน และอาคารพาณิชยขนาดเล็ก เปนตน  
2.1.5 วิธีการสรางแบบจําลอง (นคร  ยิ้มศิริวัฒนะ, ป 2542) 

1.  ศึกษาทฤษฎีที่จะใชหรือตั้งสมมติฐาน เพื่อกําหนดตวัแปรตางๆ 
2. จัดเก็บขอมลูของตัวแปรตางๆที่ตองการ 
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3. สรุปผลของขอมูลที่จัดเก็บ และวิเคราะหความสัมพันธของตัวแปรตางๆ 
4.เลือกแบบจําลองที่สามารถอธิบายความสัมพันธหรือสมมุตฐานที่ตั้งไวโดยใชขอมูล

ที่จัดเก็บมา 
5. ใชเทคนิคตางๆ ที่จะชวยใหแบบจําลองมีความเหมาะสม 
6. ทําการทดสอบความเหมาะสมของแบบจําลอง 
7.หากแบบจําลองที่ไดยังไมเปนที่ยอมรับหรือมีความคลาดเคลื่อนสูง ตองกลับไป

ดําเนินการตามขั้นตอนที่ 4-6 ใหม จนกวาจะยอมรับ 
หลังจากที่มีการทดสอบแบบจําลองแลว ตองมีการติดตามวัดผลในตัวแบบที่ไดนั้น

โดยการนํามาเปรียบเทียบคาที่ไดจากการใชแบบจําลอง กับราคาทีม่ีการซื้อขายจริง (จากการ
สอบถามขอมูลบริเวณที่เปนกลุมตัวอยาง) วามีความแตกตางกนัมากนอยเพียงใดหรือมีคาความ
คลาดเคลื่อนเกินกวาที่จะยอมรับไดหรือไม ทั้งนี้สามารถนําแบบจําลองที่ไดไปใชกบัพื้นที่ที่มีปจจัย
คลายคลึงกันกบัพื้นที่ที่ทําการศึกษาไดตอไป 

 
2.2 เอกสารและงานวิจัยท่ีเก่ียวของ 

อัจริยะ ยงประยูร และ ศุภร มงคลแกวสกุล (2539) ไดทําการศึกษาโครงการสราง
แบบจําลองทางสถิติเพื่อการประเมินราคาที่ดิน กรณีศึกษาทีด่ินเพื่อการอยูอาศยัในเขตตลิ่งชัน 
กรุงเทพฯ  

 ผลจากการศึกษาไดทดลองจดัทําแบบจําลองสมการโดยอาศัยขอมูลราคาเสนอขาย
ที่ดินจํานวน 170 แปลง ในพื้นที่เขตตลิง่ชัน กรุงเทพมหานคร ซ่ึงเปนราคาเสนอขายที่ดินเปลา
ประเภทที่อยูอาศัยในลักษณะจัดสรรสวนใหญ โดยการเก็บรวบรวมขอมูลราคาเสนอขายและขอมูล
ตัวแปรของทีด่นิจํานวน 34 ตัวแปร แลวนํามาทดสอบ ปรากฏวามีตัวแปร 6 ตัวแปร ที่มีผลกระทบ
ตอราคาเสนอขายที่ดิน ซ่ึงไดแก จํานวนเนื้อที่ ขนาดหนากวางของแปลงที่ดิน ขนาดความกวางของ
ถนน การติดถนนสายหลัก ที่ดินมกีารใชประโยชนเพือ่ปลูกสรางอาคารพาณิชย และระดับความ
สมบูรณของบริการสวนทองถ่ิน จากนัน้กน็ําที่ดินในบริเวณเดียวกนัทีต่องการประเมินราคาจํานวน 
500 แปลง มากําหนดคาตัวแปรที่มีผลกระทบตอราคาตามสภาพของที่ดินแตละแปลงทั้ง 6 ตัวแปร 
เพื่อนําคาตัวแปรเหลานั้นมาแทนคาในสมการที่ไดรับจากกลุมตัวอยาง แลวนํามาคํานวณคาตาม
สมการที่ใชเปนแบบจําลอง ผลลัพธก็จะไดราคาเสนอขายของที่ดินทั้ง 500 แปลง   

ชูสกุล สุวรรณศรี, แคลว ทองสม และ สมศรี จตุรพธิพรชัย (2540) ไดทําการศึกษา
เร่ือง การใชคอมพิวเตอรชวยประเมินมูลคาที่ดิน การวิจยันี้มีวตัถุประสงคเพื่อสรางแบบจาํลองทาง
สถิติเพื่อใชประเมินมูลคาที่ดนิรายแปลงในพื้นที่ใดพื้นทีห่นึ่งจํานวนมากแปลง และใชเปน
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เครื่องมือของนักบริหารที่ตองตัดสินใจเพือ่อนุมัติรายการประเมินมูลคาทรัพยสินทั้งภาครัฐและ
เอกชน     

การวิจยันี้อาศยัขอมูลราคาเสนอขายที่ดินเปลา ที่ดินพรอมอาคารพาณิชย ที่ดินพรอม
ทาวนเฮาส และที่ดินพรอมบานเดี่ยว โดยสุมตัวอยางจากพื้นที่การศกึษาซึ่งอยูในเขตลาดพราว บึง
กุม และบางกะป กรุงเทพมหานคร บริเวณทิศเหนือจดถนนรามอินทรา   ทิศใตจดถนนลาดพราว  
ทิศตะวนัออกจดถนนสุขาภบิาล และทิศตะวันตกจดถนนโชคชัย  และถนนลาดปลาเคา จํานวน 200 
ตัวอยางแยกตามประเภทการใชที่ดินประเภทละ 50 ตัวอยาง มาวิเคราะหทางสถิติโดยใช Multiple 
Regression Analysis เปนเครื่องมือ ผลการวิจัยสรุปไดดงันี้ ปจจัยที่มีผลตอมูลคาที่ดิน ประกอบดวย
ความกวางถนนดานหนาที่ดนิ แปลงหวัมมุ ระยะถอยรนจากถนน จํานวนชัน้ของอาคาร ประเภท
การใชประโยชนที่ดิน พืน้ผิวจราจรลาดยาง เนื้อที่ดนิ และการถมดนิ นําปจจยัทีไ่ดมาแทนคาใน
แบบจําลองเบือ้งตนที่จะนําไปใชพัฒนาเปนแบบจําลอง 

เสรีย  รณรงค  (2544) ไดทําการศกึษาเรื่องตัวช้ีวดัสําหรับธุรกิจอสังหาริมทรัพย  
กรณีศึกษาเรื่องที่อยูอาศัยของประเทศไทย  ทดสอบตัวแปรสําคัญที่เกี่ยวของ  ไดแก  การ
เปล่ียนแปลงการใชจายภาครัฐบาล (G)  ปริมาณเงิน  (M)  อัตราดอกเบี้ยเงินกูระยะสั้น (RS)  
ผลิตภัณฑมวลรวมประชาชาติ (Y)  และดชันีราคาผูบริโภค (P)  ที่มีผลตอความตองการที่อยูอาศัย
ซ่ึงดูจากสินเชือ่ที่อยูอาศัย (HCr) โดยใชขอมูลรายเดือนตั้งแตเดือน  มกราคม 2533 – ธันวาคม 2541  
รวม 9 ป 108 เดือน อาศัยการวิเคราะหตามแบบจําลอง  Vector Autoregressive (VAR)   

การวิเคราะหแยกสวนความแปรปรวน (VDs)  และการวิเคราะหปฏิกิริยาตอบสนอง
ตอความแปรปรวน (IRFs)  พบวาสามารถแบงตัวแปรทั้งหมดออกได 3 กลุมโดยพิจารณาจาก
อิทธิพลตอการเปลี่ยนแปลงสินเชื่อที่อยูอาศัย ซ่ึงตัวแปรกลุมแรกเปนตัวแปรที่มีอิทธิพลในสัดสวน
สูงที่สุดประกอบดวย การเปลี่ยนแปลงตัวแปรในอดีตของสินเชื่อที่อยูอาศัย  และอัตราดอกเบี้ยเงนิกู
ระยะยาว   สวนตัวแปรกลุมที่สองที่มีอิทธิพลในสัดสวนที่ สูงรองลงมา   ประกอบดวยการ
เปล่ียนแปลงในดัชนีราคาผูบริโภค  การเปลี่ยนแปลงผลิตภัณฑประชาชาติ  และการเปลี่ยนแปลงใน
การใชจายของรัฐบาล  สวนตัวแปรกลุมสุดทายซึ่งมีสัดสวนอิทธิพลที่นอยมาก  ประกอบดวยการ
เปลี่ยนแปลงปริมาณเงิน และการเปลี่ยนแปลงอัตราดอกเบี้ยเงินกูระยะสั้น สรุปไดวาตัวแปรที่
สามารถใชเปนตัวช้ีวัดสําหรับธุรกิจอสังหาริมทรัพย คือการเปลี่ยนแปลงคาในอดีตของตัวแปร
สินเชื่อที่อยูอาศัย  และอัตราดอกเบี้ยเงินกูระยะยาว 

สมัย พิชญรัตน และจิตรา สิริเวสมาศ (2539) ไดทําการศึกษาเรื่อง การวิเคราะหราคา
ตลาดที่ดินเปลาบริเวณทองที่แขวงหัวหมากและสวนหลวง โดยใช Multiple Regression Analysis 
Model  การศึกษาวิจัยครั้งนี้ มีวัตถุประสงคเพื่อศึกษาราคาตลาดที่ดินเปลาบริเวณทองที่แขวง
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หัวหมาก และสวนหลวง โดยใชแบบจําลองทางสถิติ ที่สรางขึ้นมาจากการเก็บขอมูลเสนอขายของ
ผูขายที่ดินจํานวน 98 แปลง ซ่ึงที่ดินจํานวนดังกลาวกระจายอยูทั่วไปในทองที่ที่ทําการศึกษา  

ผลจากการศึกษา ทําใหไดแบบจําลองราคาเสนอขายที่ดินเปลาที่มคีานัยสําคัญทาง
สถิติตามที่กําหนดไว สรุปไดดังนี้ ปจจยัที่มีผลตอ ราคาเสนอขายที่ดนิขึ้นอยูกับปจจยัสําคัญ ไดแก 
ความกวางของถนนผานหนาที่ดิน ระยะหางจากถนนสายหลัก ขนาดเนื้อที่ดิน และสภาพถนนผาน
หนาที่ดนิ และนําปจจัยที่ไดจากการศึกษามาแทนคาในแบบจําลองเบื้องตนที่จะนําไปใชพัฒนาเปน
แบบจําลองตอไป 

สุเทพ รอดจากภัย , ทวีศักดิ์ สุสัมพันธไพบูลย และ อํานาจ ผลศิริ (2539) ได
ทําการศึกษาเรื่องการสรางโมเดลสถิติเพื่อการประเมินราคาทรัพยสิน กรณีศึกษาทาวนเฮาส 2 ช้ัน 
ยานถนนบางกรวย-ไทรนอย การศึกษานี้มีวัตถุประสงคเพื่อสรางแบบจําลองทางสถิติเพื่อการ
ประเมินราคาทรัพยสินในทางปฏิบัติโดยใชทาวนเฮาส 2 ชั้น ในยานบางกรวย-ไทรนอย ตัง้แตส่ีแยก
บางบัวทอง จนถึงสามแยกทางเขาอําเภอไทรนอยเปนกรณีศึกษา เพื่อใชเปนเครื่องมือของผูบริหาร
ในการตัดสินใจอนุมัติรายงานการประเมินคาทรัพยสินหรือเพื่อตรวจสอบ ควบคุม กํากับดูแล 
รายงานประเมินราคาที่ไดออกรายงานไปแลว 

การศึกษาครั้งนี้อาศัยขอมูลที่เปนราคาเสนอขายทาวนเฮาส 2 ช้ัน ซ่ึงเจาของบาน
เปนผูเสนอขายเองสวนหนึ่งและเปนการเสนอขายโดยตรงจากทางโครงการอีกสวนหนึ่ง มีทั้ง
อาคารเกา และอาคารที่กอสรางเสร็จใหม รวมจํานวนตวัอยางที่เก็บไดเบื้องตนทั้งสิ้น 283 ตัวอยาง 
และกําหนดตวัแปรที่เกี่ยวของที่มีผลตอราคาจํานวน 25 ตัวแปร ในขณะที่ตัวแปรตามจะเปนราคา
เสนอขาย (Offer Price) กับราคาขาย (Sale Price) ในขอมูลทรัพยสินตัวเดียวกัน เปรยีบเทียบกนัเอง  
ผลการศึกษาทําใหไดรูปแบบจําลองสถิต ิที่สําคัญ กลาวคือ ราคาเสนอขายทาวนเฮาส ขึ้นอยูกับ
ปจจัยที่สําคัญ คือ จํานวนหองนอน การตกแตง อายุอาคาร ที่ตั้งแปลงมุม ระยะหางจากถนนสาย
หลัก ขนาดที่ดนิ พื้นที่ใชสอยช้ันบน และสระวายน้ํา และ ราคาขายทาวนเฮาส ขึ้นอยูกับปจจยัที่
สําคัญ คือหองน้ํา หองนอน การตกแตงภายใน อายุอาคาร ที่ตั้งแปลงหวัมุม ระยะหางจากถนนสาย
หลักที่ 1 และถนนสายหลักที่ 2 ขนาดเนื้อที่ดิน พื้นทีใ่ชสอยช้ันลาง พื้นที่ใชสอยช้ันบน และสระ
วายน้ํา ในโครงการจัดสรรที่มีสโมสรและคลับเฮาส และเมื่อทําการเปรียบเทียบระหวาง ราคาขาย
กับราคาเสนอขาย มีรูปแบบดังนี้  

     Sale Price = 4,073 + 0.975 Offer Price 
     ซ่ึงแสดงวาราคาเสนอขายทาวนเฮาส มีอัตราที่สามารถตอรองจนถึงระดับที่ตกลง

ซ้ือขายไดอยูประมาณ 2.5% ของราคาเสนอขาย โดยมีคาคงที่ 4,073  
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