
บทที่  3 
ระเบียบวิธีศกึษา 

   
การศึกษาครั้งนี้เปนการศกึษาปจจัยที่มนีัยสําคัญตอราคาที่ดินที่มีการพฒันาเพื่ออยู

อาศัยในอําเภอสันทราย จังหวัดเชียงใหม รวมทั้งสรางแบบจําลองที่เหมาะสม สําหรับการ
ประเมินคาที่ดนิเพื่ออยูอาศยัครั้งละมากแปลง โดยมีวิธีการศึกษาดังนี ้

 
3.1. ขอบเขตการศึกษา 

3.1.1  ขอบเขตเนื้อหา 
การศึกษาครั้งนี้ ประกอบดวยปจจยัสําคัญที่สงผลกระทบตอราคาประเมินในเขต

อําเภอสันทราย จังหวัดเชียงใหม ไดแก  ขอกําหนดบังคับผังเมือง ที่ตั้งแปลงที่ดิน ขนาดที่ดิน 
รูปรางที่ดิน ระยะหางถนนสายหลัก ลักษณะถนนผานหนา ความกวางถนน สาธารณูปโภค
โครงการ ลักษณะโครงการ ลักษณะทีด่ิน ลักษณะทําเลที่ตั้ง ที่แปลงมุม ลักษณะสภาพแวดลอม 
เปนตน เมื่อทาํการแยกประเภทขอมูลนี้ไวอยางเปนระบบ นําขอมูลปจจัยเหลานี้มาสรางเปนตัว
แปรและประมวลผลดวยโปรแกรมคอมพิวเตอรทางสถิติ ตามวิธีถดถอยเชิงพหุคณู (Multiple 
Regression Analysis)  เพื่อหาความสัมพนัธระหวางตัวแปร (ปจจัย) ตางๆ  ที่จะสงผลกระทบ
กับราคาประเมินได จากนัน้นําคาตัวแปรที่ไดมาแทนคาในสมการที่ไดรับจากกลุมตัวอยาง ทํา
การทดสอบแบบจําลองโดยการคํานวณคาตามสมการที่ใชเปนแบบจําลอง  

3.1.2  ขนาดตวัอยางและวิธีการคัดเลือกตวัอยาง 
การศึกษาครั้งนี้ ไดทําการศกึษาเฉพาะ ที่ดินเพื่ออยูอาศยัทั้งนอกโครงการ และใน

โครงการจัดสรร พื้นที่ตําบลสันทรายนอย และตําบลหนองจอม อําเภอสันทราย จังหวัด
เชียงใหม เร่ิมตั้งแตเดือนมากราคม-เดือนเมษายน 2549 ภายในระยะรศัมีหางจากถนนวงแหวน
รอบกลางไมเกิน 2 กิโลเมตร และเนื่องจากไมทราบขนาดของจํานวนพื้นที่ทั้งหมดได จึงใช
วิธีการสุมตัวอยางอยางงาย โดยกําหนดขนาดของกลุมตัวอยางจํานวน 75 ตัวอยาง ซ่ึงจะทําการ
สุมที่ดินเพื่ออยูอาศัยนอกโครงการจัดสรร จํานวน 25 ตัวอยาง และในโครงการจัดสรรหมูบาน
จํานวน 10 โครงการ จํานวน 50 ตวัอยาง(โครงการละ 5 ตัวอยาง) ทั้งนี้ในสวนของราคาที่ดิน
พรอมสิ่งปลูกสรางจะใชราคาเฉพาะสวนทีด่ินโดยไมรวมราคาสิ่งปลูกสรางแตอยางใด  
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3.2.  วิธีการศึกษา 
3.2.1  การเก็บรวบรวมขอมูล 
1. ขอมูลปฐมภูมิ (Primary Data)  ไดจากการเก็บรวบรวมขอมูลที่ดินเพื่ออยูอาศัย

ทั้งนอกและในโครงการจัดสรร  อําเภอสันทราย จังหวัดเชียงใหม บริเวณถนนวงแหวนรอบ
กลาง (ชม.3029)โดยการสมัภาษณเจาของที่ดินหรือผูที่เกี่ยวของ จํานวน 75 ตัวอยาง โดยเปน
ที่ดินอยูอาศยันอกโครงการจัดสรร จํานวน  25  ตัวอยาง และในโครงการจัดสรรหมูบาน 10 
โครงการ จํานวน 50 ตัวอยาง (โครงการละ 5 ตัวอยาง) เพื่อนําขอมูลที่ไดมาทดสอบแบบจําลอง 

2. ขอมูลทุติยภูมิ (Secondary Data) ไดแกฐานขอมูลที่มีการเก็บรวบรวมไวแลว 
ของบริษัท เอเจนซี่ ฟอร เรียล เอสเตท แอฟแฟรส จํากัด (สาขาเชียงใหม) และโดยการคนควา
ขอมูลจาก หนงัสือ วารสาร ส่ิงพิมพ และเอกสารตําราตางๆ ตลอดจนงานวิจยัที่เกีย่วของ 

3.2.2  การสรางแบบจําลอง  
การศึกษาในครั้งนี้ เปนการศึกษาเพื่อสรางเปนแบบจาํลองและประมวลผลดวย

โปรแกรมคอมพิวเตอรทางสถิติ และใชโปรแกรมคอมพิวเตอร Excel เพื่อจัดเก็บขอมูล ซ่ึงมี
ขั้นตอนดําเนนิการ ดังนี้  

1. เก็บรวบรวมขอมูลที่ดินที่มีการเสนอขายและที่มกีารซื้อ-ขายที่ดินเพือ่ที่อยูอาศัย
ทั้งนอกและในโครงการจัดสรรตางๆ จํานวน 10 โครงการ ที่อยูตั้งในอําเภอสันทราย จังหวดั
เชียงใหม บริเวณถนนวงแหวนรอบกลาง (ชม.3029) และราคาที่ซ้ือ-ขายแลว โดยการสัมภาษณ
จากเจาของที่ดนิและสํานักงานขายตามโครงการตางๆ ที่เก็บขอมูลซ้ือ-ขายของลูกคาไว โดย
กําหนดใชราคาตั้งแต ป 2547- มกราคม 2549  

2. แสดงกลุมขอมูลเปรียบเทียบประเภทเดียวกัน ในบริเวณใกลเคียงกัน และชวง
ระยะเวลาเดยีวกัน มาทาํการแยกปจจยัสําคัญที่สงผลกระทบตอราคา โดยใชโปรแกรม
คอมพิวเตอร Microsoft Excel  กลาวคือ ที่ดินเปลา จะมปีจจัยสําคัญทีส่งผลตอระดับราคาไดแก 
โดยมีปจจยัทีสํ่าคัญดังนี้ ขอกําหนดบังคับผังเมือง ที่ตั้งแปลงที่ดิน ขนาดที่ดิน รูปราง ระยะหาง
ถนนสายหลัก ลักษณะถนนผานหนา ความกวางถนน สาธารณูปโภคโครงการ  ลักษณะ
โครงการ  ลักษณะที่ดิน เปนตน  

3. สรางแบบจําลองที่เหมาะสมโดยการนาํตัวแปรที่ไดมาแทนคาในรูปของสมการ
ที่สามารถอธิบายถึงความสัมพันธของปจจัยตางๆ  

4. ทําการวิเคราะหขอมูลและสรุปผล โดยการนําขอมูลปจจัยเหลานี้มาสรางเปน
แบบจําลองและประมวลผลดวยโปรแกรมคอมพิวเตอรทางสถิติ ตามวิธีถดถอยเชิงพหุคูณ        
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( Multiple Regression Analysis)  เพื่อหาความสัมพันธระหวางตัวแปร และผลกระทบในแตละ
ปจจัย 

5. ทําการทดสอบแบบจําลองที่ไดเพื่อตรวจสอบความคลาดเคลื่อนของแบบจําลอง
อีกครั้ง  ถาแบบจําลองที่ไดมีความคลาดเคลื่อนมากหรอืไมสะทอนกบัราคาที่ใกลเคียงกับความ
เปนจริง ก็ดําเนินการปรับปรุงขอมูล โดยใชเทคนิคการตัดตัวแปรบางตัวที่มีความคลาดเคลื่อน
สูงออกไป แลวทําการประมวลผลซ้ําตามขั้นตอนตางๆ อีกครั้ง จนกวาจะเปนทีย่อมรับ  
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