
บทที่ 4 
การประเมินคาทรัพยสินในประเทศไทย 

 
ในบทนี้ผูศึกษาไดนําประวัติความเปนมาของการประเมินคาทรัพยสิน การนํา

แบบจําลองมาพัฒนาใชเพื่อประเมินคาทรัพยสินและนวัตกรรมการประเมินคาทรัพยสินสําหรับ
ประเทศไทย ตลอดจนการนําคอมพิวเตอรและการวิเคราะหสมการถดถอยพหุคูณ (Multiple 
Regression Analysis) ที่จะนํามาประยุกตใชสําหรับการประเมินคาทรัพยสิน รวมทั้งการวิเคราะห
ทําเลบนถนนวงแหวนรอบกลาง (ชม.3029) ในจังหวัดเชียงใหม  

  
4.1 ประวัติความเปนมา การประเมินคาทรัพยสินในประเทศไทย (วสันต คงจันทร , 2545) 

ปจจุบันการประเมินคาทรัพยสินเปนสวนสําคัญในการตัดสินใจดําเนินการในดาน
ตาง ๆ เกี่ยวกบัทรัพยสิน โดยเฉพาะอสังหาริมทรัพย เนื่องจากอสังหาริมทรัพยสวนใหญจะมีมูลคาสูง 
การตัดสินใจบนพื้นฐานที่ถูกตองในแงมูลคา จะทําใหสามารถตัดสินใจไดอยางถูกตอง การใช
ประโยชนทางดานการประเมินคาทรัพยสินปจจุบันมีมากมาย ไมวาจะเปนการซื้อ-ขาย การลงทุน การ
รวมทุน การจาํนอง จํานํา การเชา การเวนคืน คิดภาษี การแบงมรดก หรือแมแตในปจจุบันหนี้ NPLs 
ทั้งหลายที่ใชในการตั้งสํารอง การโอนชําระหนี้ การปรับปรุงโครงสรางหนี้ ฯลฯ  

          ประวัติความเปนมาของ วิชาชีพประเมนิคาทรัพยสินในประเทศไทย โดยความ
เปนมาสามารถแยกกลาวถึงไดเปน 2 สวน คือ ในภาครัฐ กับภาคเอกชน โดยในภาครัฐ ไดมีการริเร่ิม
เมื่อประมาณป 2527 โดยหลังจากกองทนุการเงินระหวางประเทศ ไดแนะนําใหจดัตั้งหนวยงาน
ประเมินราคากลางเพื่อเพิ่มประสิทธิภาพในการจดัเก็บภาษีที่ใชฐานมูลคาอสังหาริมทรัพย โดยเฉพาะ
ภาษีทรัพยสินซึ่งจัดเก็บโดยหนวยงานทองถ่ินเพื่อคนในทองถ่ินนั้นๆ แทนการใชเงนิงบประมาณจาก
สวนกลาง ผลจากนโยบายดังกลาว ทําใหมีการจดัตั้ง "สํานักงานกลางประเมินราคาทรัพยสิน
แหงชาต"ิขึ้นโดยใหอยูในการดูแลของกรมที่ดินกระทรวงมหาดไทย และจากการดําเนินงานโครงการ
พัฒนากรมที่ดนิและเรงรัดการออกโฉนดที่ดินทั่วประเทศของกรมที่ดิน ซ่ึงไดรับความชวยเหลือทาง
วิชาการจากรัฐบาลออสเตรเลีย (AusAID) และไดรับการสนับสนุนดานเงินกูจากธนาคารโลก (World 
Bank) สํานักงานกลางประเมินราคาทรัพยสิน ไดตระหนักถึงความสําคัญจึงไดกําหนดวัตถุประสงคที่
จะสรางความแข็งแกรง ดังนั้นจึงถูกกําหนดใหเปนผูนําในการพัฒนาวิชาชีพการประเมนิมูลคา
ทรัพยสินของประเทศ โดยสนับสนุนในการพัฒนาหลกัสูตรประกาศนียบัตรวิชาชพีช้ันสูง (ปวส.) 
ดานการประเมินราคาทรัพยสินที่สถาบันเทคโนโลยีราชมงคลวิทยาเขตเทคนิคกรุงเทพ ในป 2530 ซ่ึง
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เปนหลักสูตรแรกที่เกีย่วของโดยตรงกับการประเมนราคา พรอมใหทุนการศึกษาแกขาราชการของ
กรมที่ดิน ซ่ึงหลักสูตรดังกลาวไดรับความสนใจจากขาราชการกรมที่ดินอยางมาก 

          ในภาคเอกชน ไดมีการริเร่ิมโดยการจดัตัง้บริษัทประเมนิราคาทรัพยสินแหงแรกใน
ประเทศไทยเมื่อป 2517 (ค.ศ.1974) ชื่อ Asian Appraisal Co.,Ltd (บริษัทตางประเทศ คือ American 
Appraisal Co.,Ltd ถือหุน 49% และมีบริษัทไทยถือหุน 51% ไดแก บริษัท ทิสโก จํากัด ธนาคารไทย
พาณิชย ธนาคารกสิกรไทย และสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษตัริย) แตยังไมเปนที่แพรหลาย
นัก  บริษัทประเมิน ไดมีการเริ่มกิจกรรมอยางจริงจังเกิดขึ้นในชวงป 2529 ที่ธนาคารอาคารสงเคราะห 
ไดเร่ิมใหบริษทัประเมินภายนอกเปนผูรับจางทําการประเมินใหกับลูกคาขอสินเชื่อ จึงถือเปนยุค
เร่ิมตนของบริษัทประเมิน โดยมีบริษัทประเมินหลายแหง ไดเร่ิมทาํการประเมินราคาหลักประกัน
ใหกับธนาคารอาคารสงเคราะห เชน บจก.อเมริกัน แอพเพรซัล  บจก.ไซมอนลิม  บจก. ทีมดี เปนตน 
จากนั้นในชวง 15 ปที่ผานมา ไดมีจํานวนบริษัทที่ประกอบการดานการประเมินราคาทรัพยสินมากขึ้น
เปนลําดับ โดยเฉพาะชวงป 2538-2539 ที่มีประมาณ 60 แหง แตไดลดนอยลงในชวงภาวะเศรษฐกิจ
ตกต่ําจากป 2540 เปนตนมา ไดมีบริษัทประเมินเกือบครึ่งที่เลิกกิจการไป อยางไรก็ตาม ในชวงป 
2543-2544 ก็ไดมีเกิดบริษทัประเมินอีกหลายสิบแหง นับถึงที่ปจจุบันที่แจงรายชื่อมายังสมาคมผู
ประเมินคาทรพัยสินแหงประเทศไทย รวมจํานวน 62 แหง ปจจุบันบริษัทประเมนิฯ จะมนีักประเมิน
ตั้งแต 10-200 คน  ทางดานการควบคุมดูแล ในป 2529 ไดมีการกอตั้ง "สมาคมผูประเมินราคา
ทรัพยสินแหงประเทศไทย" (VALUERS ASSOCIATION OF THAILAND : VAT) โดยการรวมตัว
ของบริษัทประเมินที่ทํางานใหกับ ธนาคารอาคารสงเคราะห เพื่อทําหนาที่ฝกอบรมและพัฒนาวิชาชีพ 
และในชวง 10 ปที่ผานมา ปจจุบันสมาคมมีสมาชิกเกอืบ 2,000 คน โดยเปนพนักงานในบรษิัท
ประเมินเอกชนประมาณ 1,234 คน (ที่ยังมีสมาชิกภาพอยูในปจจุบัน) สวนที่เหลือในภาครัฐ ซ่ึงมาจาก
บริษัทเอกชนประมาณ 60 แหง  สถาบันการเงิน  สถาบันการศึกษา และขาราชการจากกรมที่ดนิ เปน
ตน  

         ปจจุบันสมาคมมีบทบาทหลักในการควบคุมดูแลกล่ันกรองนักประเมนิ และ
บริษัทเอกชน ในการทํางานวิชาชีพใหกบัผูใชบริการ เชน ธนาคารแหงประเทศไทย (ผูดูแลสถาบัน
การเงินซึ่งเปนงานหลักของบริษัทประเมนิตางๆ) สํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาด
หลักทรัพย (กลต.) ในกรณปีระเมินคาใหบริษัทมหาชนในตลาดหลักทรัพย (ปจจุบัน กลต. ไดรับรอง
ไว 27 บริษัท คราวละ 2 ป http://www.sec.or.th) นอกจากนีย้งัมี กรมการประกันภัย กองทุน
อสังหาริมทรัพยตาง ๆ เปนตน  
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          ในป 2539 ไดมีการกอตั้ง สมาคมนักประเมินราคาอิสระไทย (THAI VALUERS 
ASSOCIATION : TVA) ขึ้นมาอีกแหงหนึ่ง โดยเปนการรวมตัวของภาคเอกชนเปนหลัก มีบทบาทที่
คลายคลึงกันทางดานการศึกษา ผูประเมินมูลคาทรัพยสินทั้งภาครัฐและเอกชน ซ่ึงสวนใหญในเวลา
นั้นไมไดสําเร็จการศึกษาโดยตรงในสาขาประเมินราคาทรัพยสิน เพยีงแตเปนสาขาที่เกี่ยวของ เชน 
เศรษฐศาสตร บริหารธุรกิจ สถาปตยกรรมศาสตร วิศวกรรมศาสตร เปนตน เนื่องจากขณะนั้นยงัมี
สถาบันการศึกษาเปดสอนหลักสูตรทางดานการประเมิน ที่สถาบันเทคโนโลยีราชมงคลวิทยาเขต
เทคนิคกรุงเทพ เพียงแหงเดียว (ป 2530) แตในชวงตอมาในป 2538 กรมที่ดินรวมกับ
มหาวิทยาลัยธรรมศาสตรไดเปดสอน "หลักสูตรประกาศนียบัตรบณัฑิตทางดานการประเมินราคา
ทรัพยสิน (Graduate Diploma Program in Property Valuation: GPV )" ในคณะพาณิชยศาสตรและ
การบัญชีของมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร โดยรับผูสําเร็จปริญญาตรีทุกสาขาเขาเรียนในหลกัสูตร
ดังกลาวระยะเวลา 1 ป ในการนี้ไดเชิญอาจารยจากประเทศออสเตรเลียมารวมบรรยาย ปจจุบันจบ
การศึกษาไปแลว 5 รุน จํานวนประมาณ 400 คน และในป 2544 ไดเปดการสอนในระดับปริญญาโท
ทางดานธุรกิจอสังหาริมทรัพยรุนแรก โดยมีสาขาหลัก ทางดานการประเมินคาทรัพยสิน เปน 1 ใน 3 
สาขาหลักที่เปดสอน (Property Valuation, Property Investment, Property Management)  
 นอกจากนี้ในปจจุบันยังมีมหาวิทยาลัยรามคําแหง, มหาวิทยาลัยอัสสัมชัญ ที่เปด
สอนในเรื่องการประเมินราคาทรัพยสินในระดับปริญญาตรี เปนวิชาโทหรือวิชาเลือก รวมทั้งมี
บริษัทเอกชนที่ทําธุรกิจฝกอบรมทางดานประเมินราคาทรัพยสิน เชนที่ Agency for Real Estate 
Affairs เองก็ไดมีการจัดอบรมและเปดสอนเปนโรงเรียนธุรกิจอสังหาริมทรัพยมาตั้งแตป 2538 
ทั้งหมดขางตนเปนภาพรวมคราว ๆ ถึงพัฒนาการทางดานการประเมินคาทรัพยสินกวา 20 ปใน
ประเทศไทย 
 
4.2 พัฒนาการแบบจําลองเพือ่ใชในการประเมินคาทรัพยสินและนวัตกรรมการประเมินคาทรัพยสนิ
สําหรับประเทศไทย (โสภณ พรโชคชัย, 2548) 

 นวัตกรรมการประเมินคาทรัพยสินดวย “แบบจําลองการประเมินคาทรัพยสิน
อัตโนมัติ” หรือ CAMA (Computer Assisted Mass Appraisal) หรือ AVM (Automated Valuation 
Method) ซ่ึงสามารถนํามาปรับใชเพื่อประโยชนตอสาธารณชน บางทานอาจไมรูจกับริการวิชาชพีนี้
และอาจไมแลเห็นความจําเปนเพราะเชื่อวาเราเองก็คงพอรูมูลคาทรัพยสินของตนดีอยูแลว แตบางครั้ง
ส่ิงที่เราเชื่ออาจไมสอดคลองกับความเปนจริง อันจะกอผลเสียตอการซื้อ-ขาย รวมทุน ลงทุน หรือ
แมกระทั่งการแบงแยกมรดกอยางเปนธรรมของตนเองหรือของผูมีสวนเกี่ยวของได และแมมูลคาที่
เจาของทรัพยเองเขาใจอาจถกูตอง แตคนอื่นก็อาจไมเชือ่ถือ ดังนั้นจงึควรมีนักวิชาชีพมาประเมินให
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อยางเปนกลาง เชนในการจาํนองกับธนาคาร การจายคาทดแทนจากการเวนคืน ฯลฯ เปนตน ใน
ปจจุบันจะสังเกตไดวา หากเราไปกูเงนิธนาคาร เรากจ็ะตองใหบริษทัประเมินไปวเิคราะหหามูลคา
เสียกอนเพื่อใหผูกูสบายใจไดวาทางธนาคารจะไมประเมินเองตามอําเภอใจ 

 ความจริงแลวทุกอยางลวนมมีูลคาเปนตัวเงนิทั้งสิ้น แมแตบานทรุดโทรมหลังหนึ่ง
ในสลัมก็ตาม เพราะสามารถปลอยเชาหารายไดหรือขายตอได เปนตน ดังนั้นในยามถูกไลร้ือ หรือ
เวนคืนก็ตองพจิารณาใหมูลคาที่เหมาะสม การประเมินคาทรัพยสินอยางสอดคลองกับความเปนจรงิ 
จึงถือเปนวิชาชีพหนึ่งทีแ่สดงถึงมาตรฐานและความเปนกลาง ความจาํเปนในการใช แบบจําลองการ
ประเมินคาทรพัยสิน หรือ     CAMA ใชสําหรับการประเมินทรัพยสินนับรอยนับพนัแปลง เชน ทั้ง
หมูบานหรือตาํบล ซ่ึงจะกระทบตอผลประโยชนของประชาชนในระดับกวางโดยเฉพาะในกรณกีาร
กําหนดคาทดแทนจากการเวนคืน หรือเพือ่การจัดรูปที่ดนิเพื่อพัฒนาเมอืง เปนตน 

หลักการของ “แบบจําลองการประเมินคาทรัพยสินอัตโนมัติ” หรือ CAMA 
(Computer Assisted Mass Appraisal)  อาศัยความรูของอสังหาริมทรัพย กลาวคือ บานหรือ
อสังหาริมทรัพยเปน “ตัวแปรตาม” ที่มูลคาจะขึ้นอยูกับปจจัยที่เกี่ยวของอื่น ๆ และถาสามารถระบุ
ปจจัยที่ทําใหเกิดความเปลีย่นแปลงในมูลคาของทรัพยสินดังกลาวได ก็จะสามารถคํานวณมูลคา
ทรัพยสินได ตวัอยางเชน ราคาตอตารางวาของที่ดินแตละแปลงในบริเวณหนึ่งขึ้นอยูกับ ขนาด หนา
กวางของแปลงที่ดินติดถนน ความกวางของถนน สภาพถนน แปลงหวัมุม สภาพการใชที่ดิน ผังเมอืง 
การเขาถึงสาธารณูปโภคหรอืไม ฯลฯ 

ในทางวิชาการ สามารถใชเทคนิคการสรางสมการหา “คา” ความสัมพันธระหวางตัว
แปรไดดวยแบบจําลองการวิเคราะหพหุคณุถดถอย (Multiple regression analysis) จนสามารถคํานวณ
ไดอยางถูกตอง อธิบายอยางเปนวิทยาศาสตรได ตัวอยางเชน เราจะสามารถประมาณการไดวา ราคา
ที่ดินแตละแปลงที่มีหนากวางลดหลั่นกันแปลงละ 1 เมตร  มีขนาดลดหลั่นกนัแปลงละ 1 ตารางวา 
หรือมีระยะหางจากถนนใหญลดหล่ันกันไปแปลงละ 20 เมตร จะมีราคาตางกนัเทาใดตอตารางวา 
ดังนั้นกรณีมีทีด่ินจํานวนมากแปลงตั้งอยูตดิกัน การประเมินทีละแปลงตามปกติคงเสียเวลาและ
งบประมาณมาก นอกจากนี้ยังอาจเกดิความไมเปนธรรมตอเจาของที่ดิน และยังอธิบายราคาที่
เปล่ียนไปตามลักษณะของทรัพยสินแตละแปลงไดยาก พัฒนาการ “แบบจําลองการประเมินคา
ทรัพยสินอัตโนมัติ” หรือ CAMA  ในประเทศไทย เริ่มมีพัฒนาการมาตั้งแตทศวรรษที่ 70 (2513-
2522) แตกวาที่เมืองไทยจะไดศึกษากันกล็วงไปป 2532 เมื่อทาง Lincoln Institute of Land Policy 
แหงนครบอสตัน จดัสอนเรื่องนี้ ดร.โสภณ พรโชคชัย เปนผูศึกษาทานแรกที่ไดสรางแบบจําลอง 
CAMA เพื่อการประเมินคาทรัพยสินในประเทศไทยตามโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อการพัฒนาเมืองของ
สภาพัฒนเมื่อป 2533 หลังจากนั้นยังไดทําใหกับทางสํานักผังเมือง (มท.) JICA, กรมการผังเมืองและ
อ่ืน ๆ รวมประมาณ 6 คร้ังจนถึงปจจุบัน 
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 แนวทางการสรางแบบจําลองของ ดร.โสภณ พรโชคชยั มีวิธีการดังนี้  
1. เร่ิมตนที่การจัดทําฐานขอมูลที่ดินหรือทรัพยสินในบริเวณที่เราตองการประเมิน

โดยใหมีรายละเอียดตัวแปรที่ตองการศึกษาอยางครบถวน 
                2. สํารวจการซื้อขายที่ดินและอสังหาริมทรัพยในบริเวณใกลเคยีงเพือ่เปนขอมูล
ประกอบการสรางแบบจําลอง โดยจํานวนที่ควรเก็บไดก็ไมควรต่ํากวา 50 กรณีหรือนับรอยกรณกีย็ิ่งด ี
                 3.ทําความสะอาดขอมูลคัดสรรเฉพาะที่มีเหตุผลและไมมีลักษณะพิสดารจนไมอาจ
อธิบายได (ปจจุบันนี้มีโปรแกรมชวยคัดสรรมากมายแตผูประเมินก็ควรตรวจสอบเองในรายละเอียด
ดวย จะไดสามารถอธิบายตัวเลขไดอยางเปนรูปธรรม) 

4. การวิเคราะหดวย MRA (Multiple Regression Analysis) โดยในระยะแรก 
ความสําคัญเชิงตัวแปรอาจจะเปนในรูปแบบเสนตรง แบบหนึ่งบวกหนึง่เปนสอง แตในหลาย   กรณี
ความสัมพันธอาจเปนในรูปเสนโคง เชน กรณีดอกเบี้ยทบตน (ทวีคณู), คาเสื่อมอาคาร (รูปหลังคา
โคง) หรือระยะหางจากถนน   (ยิ่งหางราคายิ่งถูกลงเปนแบบรูประฆังคว่ํา) เปนตน 

5. การปรับใชกับแปลงทรัพยสินตามตวัแปรตาง ๆ และสุมทดสอบกับการซื้อขาย
จริงวามีความถูกตองมากนอยเพียงใด 

  6.ยอนกลับไปพัฒนาแบบจําลองใหสอดคลองกับความเปนจริงยิ่งขึ้นจากบทเรียน
ตามขอบกพรองที่คนพบ ในระยะหลังมานี้ยังมีการพัฒนาเพิ่ม เติมดวยการใชระบบการวิเคราะหที่
ซับซอนขึ้นเชน neural networking การนําเสนอที่งายตอการใชโดยเขียนโปรแกรมบน visual basic 
และโปรแกรมอื่น และที่สําคัญคือการประสานเทคโนโลยีระบบสารสนเทศทางภูมศิาสตร (GIS, 
Geographical Information System)   เขาไวดวย 

ในตางประเทศมีพัฒนาการมากกวาประเทศไทย เพราะมีฐานขอมูลทรัพยสิน บันทกึ
การซื้อ-ขาย และภาพถายทางอากาศ/ดาวเทียมที่ทันสมัย สามารถนําเสนอผานอินเตอรเน็ท กระทั่งวา
แมแตชาวบานทั่วไปก็เขาถึงขอมูลได และนําขอมูลมาวิเคราะห-ประเมินคาทรัพยสินเองไดแลวใน
ประเทศไทยยงัไมมีส่ิงเหลานี้ ตองหาทางพัฒนาตามเงือ่นไขที่มีอยู ซ่ึงเชื่อวาสามารถทําไดดีแมใน
เงื่อนไขขอจํากัดปจจุบนั ถึงเมืองนอกมีขอมูลมากมาย แตก็มีผูรูบอกไว  “Detail does not make 
vision” เราตองใชวิจารณญาณในการสังเคราะหขอมูล ยึดถือหลักการสําคัญของการวิจัยทีว่าดวยการ 
“ทําซ้ํา-ทดสอบซ้ํา” นอกจากนี้การวิจัยยังมีทั้งในเชิงปรมิาณและคณุภาพ ที่จะชวยใหสามารถคนหา
ความจริงไดอยางมีประสิทธิภาพ  จะเหน็ไดวานวัตกรรมการประเมนิคาทรัพยสินไดพัฒนาไปมาก
แลว สาธารณชนควรมีความรอบรู ไดศึกษาถึงวิชาชีพ-วชิาการดานการประเมินคาทรัพยสิน เพื่อให 
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การตัดสินใจตาง ๆ ดําเนินไปอยางรอบรู เปนธรรม เพื่อประโยชนตอทุกฝาย การประเมินคาทรัพยสิน
จึงเปนความรูที่ควรสงเสริมใหประชาชนอยางกวางขวางเพื่อความเปนธรรมในสังคม 
 
4.3 คอมพิวเตอรกับการประเมินราคากลุมท่ีดิน(อัจรยิะ ยงประยูร และ ศุภร มงคลแกวสกุล, 2539 : 8) 

ในปจจุบนัเทคโนโลยีทางคอมพิวเตอรมีบทบาทในการชวยเหลืองานคนควาและ
วิจัยดานตางๆ โดยเฉพาะอยางยิ่งการวิเคราะหทางดานสถิติ ซ่ึงจะชวยเพิ่มประสิทธิภาพของการ
ทํางานใหมีความถูกตองแมนยําและความรวดเร็ว ในขณะเดยีวกนัก็ชวยลดปญหาที่เกิดจากความ
ผิดพลาดและความคลาดเคลื่อนตางๆ รวมถึงชวยประหยัดงบประมาณและรายจายตางๆ ในระยะยาว
ไดดีอีกดวย ปญหาหลักที่เกิดขึ้นอันเนื่องมาจากคุณภาพและความถกูตองของแหลงขอมูล รวมถึง
ความรับผิดชอบของบุคคลากรในการรวบรวมจัดเก็บและบันทึกขอมลูรายการตางๆของที่ดิน มี
ผลกระทบโดยตรงตอประสิทธิผลที่ไดรับจากการใชเทคโนโลยีประเภทนี้ 

สําหรบัการวิเคราะหทางดานสถิติภายใตโครงการศึกษาครั้งนี้ไดนําโปรแกรม
คอมพิวเตอรทางสถิติมาใช โดยวิธีการวิเคราะหสมการถดถอยพหุคูณ (Multiple Regression 
Analysis) เนื่องจากโปรแกรมประเภทนีถู้กออกแบบเพื่อการวิเคราะหและงานวิจยัทางดานสถิติเปน
หลัก อีกทั้งเปนโปรแกรมทีน่ิยมและยอมรับในระดับสากล 
 
4.4 การวิเคราะหสมการถดถอยพหุคูณ (Multiple Regression Analysis) (อัจฉริยา ปราบอริพาย, 
2547 : 209) 

 ปจจุบันไดมีการนําหลักวิชาการทางสถิติมาประยุกตใชกบังานประเมินราคาที่ดิน
โดยเฉพาะอยางยิ่งการวเิคราะหสมการถดถอยพหุคูณ (Multiple Regression Analysis) เพื่อกําหนดหา
คาความสัมพันธเชิงปริมาณ (Quantitative Relationship) ระหวางตวัแปรตาม (Dependent Variables) 
เชนราคาที่ดิน และตวัแปรอสิระ  (Independent Variables)  ซ่ึงมีผลกระทบตอตัวแปรตาม เชน เนื้อ
ที่ดิน ทําเลที่ตัง้ และสภาพแวดลอม เปนตน  

 ความสัมพันธระหวางตัวแปรตามและตัวแปรอิสระตางๆ ที่มีผลกระทบตอราคา
ที่ดินสามารถจัดอยูในรูปของสมการถดถอยพหุคูณ (Multiple Regression Equation) ซ่ึงใชคาดคะเน
คาของตัวแปรตามได ซ่ึงความถดถอยเชิงซอนสามารถแสดงในรูปแบบของสมการดังนี้ 
รูปที่ 1 แสดงรูปแบบของสมการถดถอยเชิงซอน 

  

 
ที่มา : เทคนิคการวิเคราะหสถิติโดยใชโปรแกรมคอมพิวเตอรทางสถิติ  ทฤษฎีและภาคปฏิบัติ 2547 ,
หนา 209 

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

Yp คือ  ตัวแปรตาม เชน ราคาบาน ราคาที่ดิน 
 a    คือ  คาคงที่หรือคาของตัวแปรตามในกรณีที่ตวัแปรอิสระไมมีคา 
  xn    คือ  คาของตัวแปรอิสระใดๆ ซ่ึงมีอิทธิพลตอตัวแปรตาม เชน จํานวนเนื้อที่ ทําเลที่ตั้ง  

 bn   คือ คาสัมประสิทธิ์เชิงถดถอย  (Regression Coefficient) ใด ๆ จะแสดงใหถึงการ
เปล่ียนแปลงของคาตัวแปรตาม เมื่อคาของตัวแปรอิสระ (xn)  เปล่ียนแปลงไปหนึ่ง
หนวย  

  วิธีการวิเคราะหสมการถดถอยพหุคณูเปนที่นิยมในมาตรฐานการประเมินราคากลุม
ที่ดินเพื่อจดัเกด็เก็บภาษีและคาจดทะเบยีนสิทธิและนิติกรรมซึ่งดําเนินงานโดยภาครัฐ เนื่องจากเปน
วิธีที่รวดเรว็ มคีวามผิดพลาดและคลาดเคลื่อนต่ํา โดยการใชเทคโนโลยีทางคอมพิวเตอรเขามาชวยใน
ระบบการจัดเก็บรวบรวมขอมูลในรูปแบบของฐานขอมูล การวิเคราะหขอมูล การประมวลผล และ
การตรวจสอบ อยางไรก็ตาม การวิเคราะหสมการถดถอยเชิงซอนอาจจะมีปญหาและอุปสรรคในการ
นํามาใชกับการประเมินราคาเฉพาะราย เนื่องจากตนทนุคาใชจายที่คอนขางสูงในขั้นตอนการสํารวจ
และการจดัเกบ็ขอมูล อีกทั้งระยะเวลาในการรวบรวมขอมูลตองการความตอเนื่อง 
  
4.5 วิธีการวิเคราะหสมการถดถอยพหุคูณดวยโปรแกรมคอมพิวเตอรทางสถิติ มีวิธีการเลือกตัวแปร
อิสระเขาสมการถดถอย ไดหลายวิธีการ ดงันี(้อัจฉริยา ปราบอริพาย , 2547 : 211) 

 การสรางตัวแบบจําลองดวยโปรแกรมคอมพิวเตอรทางสถิติ โดยใชคําสั่ง 
Regression นั้นสามารถสรางตัวแบบที่เปนไปไดทั้งหมดเมื่อมีตัวแปรอิสระหรือตัวแปรทํานาย
ทั้งหมด k ตัว จะไดทั้งหมด 2k  ตัวแบบ มีวิธีการหลายวิธีที่ใชสรางตัวแบบเหลานี้ วิธีที่ใชตอไปนี้
สามารถรวบรวมสารสนเทศที่สําคัญๆ ทั้งหมดในขอมูลเพื่อจะเลือกตวัแบบที่ดีที่สุด ซ่ึงวิธีการเลือก
ตัวแปรอิสระเขาสมการมีดวยกัน 5 วิธี ดังนี้  

1. วิธี Enter  กําหนดใหสมการถดถอยประกอบดวยตัวแปรอิสระทั้งหมด โดยปกติ
โปรแกรมคอมพิวเตอรทางสถิติ  กําหนดใหตัวแปรอิสระทุกตัวเขาในสมการถดถอยอยูแลวโดยวิธี 
Enter ผูวิเคราะหจะตองตัดสินใจเองวาตัวแปรอิสระตัวใดบางที่ควรอยูในสมการถดถอยโดยพิจารณา
จาดคา Sig. ของสถิติทดสอบ F ของสมการที่ประกอบดวยตัวแปรอิสระทุกตัวทั้งหมดและคา  Sig.  
ของสถิติทดสอบ t ของตัวแปรอิสระแตละตัววามีนัยสําคัญทางสถิติหรือไม (คา Sig. นอยกวาระดับ
นัยสําคัญที่กําหนด α = 0.05)  นอกจากนีย้ังตองพจิารณาขอตกลงเบื้องตนของการวิเคราะหการ
ถดถอยเกี่ยวกบัควมเปนอิสระของตัวแปรอิสระดวย แลวทําการเปลี่ยนแปลงตัวแบบ 
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2. วิธี Remove เปนการเลือกตัวแปรอิสระที่กําหนดออกจากสมการถดถอยภายใน
ขั้นตอนเดยีว วิธีนี้จะใชคูกบัวิธี Enter  โปรแกรมคอมพิวเตอรทางสถิติ  ไมอนุญาตใหเลือกใชวิธีนี้
เปนวิธีแรกในการวิเคราะหการถดถอย 

3. วิธี Forward เปนการคัดเลือกตัวแปรอิสระเพิ่มเขาไปอยูในสมการถดถอยครั้งละ 
1 ตัวแปร วิธีนี้ผูวิเคราะหเปนผูกาํหนดเกณฑในการเลือกตัวแปรอิสระเขาในตัวแบบเองโดย
กําหนดคาระดบันัยสําคัญของการทดสอบสมมติฐานเพื่อคัดเลอืกตัวแปรอิสระตัวหนึง่ๆ เขาไปอยูใน
สมการถดถอย  

4. วิธี Backward เปนการกําหนดใหสมการถดถอยประกอบดวยตวัแแปรอิสระ
ทั้งหมดกอนแลวจึงคัดเลือกตัวแปรอิสระที่ไมมีความสัมพันธกับตัวแปรตามออกจากตัวแบบอิสระที
ละตัว 

5. วิธี Stepwise เปนวิธีที่นยิมใชกันมากที่สุด ซ่ึงเปนวิธีที่พฒันามาจากวิธี Forward 
แตไมเหมือนกันคือ ตัวแปรอิสระที่ถูกคัดเลือกใหเขาไปอยูในสมการถดถอยแลว อาจถูกคัดออกได
ภายหลัง ถาพบวามีความสัมพันธกับตัวแปริสระตัวอ่ืนๆ ในปจจบุันที่อยูในสมการถดถอย โดย
โปรแกรมจะเปนผูคัดเลือกตัวแบบใหโดยอัตโนมัต ิ
  ในการศึกษาครั้งนี้จะเลือกวธีิการเลือกตัวแปรอิสระเขาสมการที่ใชในการสรางตัว
แบบจําลองดวยกัน 2 วิธี คือ วิธี Enter และ วิธี Stepwise เพราะเนื่องจากเปนวิธีที่นิยมใชกันมากทีสุ่ด
และมีขั้นตอนที่รวดเร็วในการวิเคราะหประมวลผล 
 
4.6 การวิเคราะหโครงการที่อยูอาศัยบนทําเลถนนวงแหวนรอบกลาง (ชม.3029) จังหวัดเชียงใหม
(โฮม บายเออร ไกด เชยีงใหม , 2549 : 16) 
  ถนนวงแหวนรอบกลาง(ชม.3029) เปนถนนสายใหมที่เชื่อมหลายอําเภอของ
เชียงใหมไวดวยกัน มีความยาวประมาณ 20 กิโลเมตร สรางเสร็จสมบูรณและเปดใชมากวาปแลว และ
เพิ่งมีพิธีเปดอยางเปนทางการโดยนายกรัฐมนตรี เมื่อวันที่ 6 กุมภาพนัธ 2549 ถนนสายนี้เปนถนน
สายพิเศษที่มกีารกอสรางทั้งทางลอดอุโมงคและทางยกระดับตามแยกถนนสายตางๆ  เพื่อเชื่อมตอกบั
ถนนสายอื่นทีเ่ปนเสนทางสูอําเภอตางๆ ไดแก สันทราย  ดอยสะเก็ด สันกําแพง สารภี หางดง และ 
เมืองเชียงใหม  
  จุดเริ่มตนของถนน เร่ิมจากบริเวณศนูยราชการจังหวัดเชียงใหมผานทางลอดอุโมงค
ซายมือจะเปนเรือนจํากลางจงัหวัดเชียงใหมตรงกันขามเรือนจําเปนบานพักขาราชการเรือนจํากลาง 
บริเวณนี้จะเตม็ไปดวยอาคารพาณิชยเรียงรายสองฝง รองรับกลุมลูกคาทั้งในยานที่อยูอาศัยและที ่
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ทํางานในศูนยราชการ และนอกจากจะมีอาคารพาณิชยที่ตั้งอยูริมถนนทั้งสองฝงแลวจะกลาวถึง
โครงการเพื่อที่อยูอาศัย ดังนี้  
  โครงการเดอะฮิลลเพลส ซ่ึงดําเนินการโดยบริษัท สุเทพ พร็อพเพอรตี้ จํากัด  ซ่ึงเปด
ขายทาวนเฮาสขนาด 4 ช้ัน แบบเลนระดบั ในราคาเริ่มตนประมาณ 2.9 ลานบาท เหมาะสําหรับการอยู
อาศัย หรือทําธุรกิจ แมจะมีพืน้ที่ดานหนาตดิถนน แตดานในโครงการจัดเปนสวนสวยทําให
บรรยากาศรมร่ืน มีทั้งสาธารณูปโภคครบครัน ทั้งฟตเนส สระวายน้ํา  
  โครงการบานสุขิโต เปนโครงการที่มีการพัฒนาใหม ซ่ึงจากเดิมเนนการขายทีด่นิ
เพียงอยางเดยีว ดําเนินการมาถึง 12 ป หยุดพัฒนาโครงการไปบางชวงตามสภาวะเศรษฐกจิ แต
ปจจุบันไดเปดขายบานพรอมที่ดินมา 2 ป มีแบบบานใหเลือก 2 แบบ แตสามารถปรับแบบบานได
ตามความตองการของลูกคา เนนความปลอดภัยดวยการมีประตูเขาออกเพียงทางเดยีว ยามรักษาความ
ปลอดภัยตลอด 24 ชั่วโมง ราคาเริ่มตน 3.99 ลานบาท บนที่ดิน 100 ตารางวา 
  เมื่อขามสะพานแมน้ําปงลงมาจะเปนเขตตําบลสันผีเสื้อ อําเภอเมือง ยังพบวายังมี
ที่ดินขนาดใหญริมถนนรอนักลงทุนมาพัฒนาอีกหลายแปลง สองขางทางเปนรานอาหารขนาดยอย
และขนาดใหญ  โดยสวนใหญเปนการสรางบนที่ดินเชาระยะสั้น นอกจากนีย้ังเปนที่ตั้งของโรงเรียน
นานาชาตินครพายัพ ดานขวามอืเปนโครงการรุนแรกของถนนเสนนี้ นั่นคือ โครงการบานลัดดารมย 
ของ ควอลิตี้เฮาส ซ่ึงเปดโครงการไปแลวและกําลังมีโครงการใหมอยูบนถนนเสนเดียวกันนี้ หาง
ออกไปไมกีก่โิลเมตร บริเวณดานหลังมหาวิทยาลัยพายพั ซ่ึงจะเนนลูกคาระดับบน  
  โครงการพฤกษาทอง เปนโครงการเล็กๆ ที่ติดกับโครงการลัดดารมย มีที่ดินภายใน
โครงการประมาณ 21 แปลง เนนความเปนสวนตัว แบบบานมีทั้งแบบลานนาประยกุตและแบบเสปน 
บานแตละหลังมีรูปแบบเฉพาะตวั ปลอดภัยดวยระบบทีวีวงจรปดกับบานทุกหลัง เนนกลุมลูกคา
ระดับบน ราคาเริ่มตนที่ 5.2 ลานบาท ขณะนี้ขายไปแลวประมาณ 70%   

โครงการสวีทโฮม เปนโครงการที่ตั้งอยูในซอยดานขางรานอาหารเอื้องฟาลานนา
ประมาณ 400 เมตร โครงการนี้มีแบบบานใหเลือก 2 แบบ เหลืออีกประมาณ 6 แปลง สวนใหญเปน
ขาราชการ เพราะไดสิทธิพิเศษสําหรับสมาชิก กบข. สามารถขอสินเชื่อไดถึง 100% ราคาเริ่มตนที่ 
1.69-1.89 ลานบาท  

โครงการบานภานนอยูระหวางสี่แยกเรือนจํากับสี่แยกสันทราย เปดตัวไดประมาณ 6 
เดือน เปนบานเดี่ยวบนพื้นที่ 50 ตารางวา  เปดเฟสแรกไปแลว 8 หลัง ในราคาเริม่ตัน 2.99 ลานบาท 
พรอมโปรโมชั่นพิเศษ เชน จัดสวนรอบบาน ติดวอลลเปเปอร เคานเตอรแกรนิตหองครัว  
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ดานหลังของบานภานนติดกับหมูบานลานนาวิลล เปนหมูบานรุนเกา แตยังมีทีด่ิน
วางรอการพัฒนาเพื่อเปนที่อยูอาศัยอีกมาก จัดเปนโครงการที่นาสนใจอีกโครงการหนึ่ง เนื่องจากมี
เสนทางเขาออกโครงการไดหลายทาง เลยลานนาวิลลไป เปนโครงการหมูบานธนาวลัย ซ่ึงมีถนนวง
แหวนตัดผาน จึงทําใหหมูบานแยกเปนสองฝง ฝงซายมืออยูอาศัยมาตัง้แตเปดโครงการ และไดมกีาร
ขยายพืน้ที่และเปดเฟสใหมทางฝงขวามือ ขณะนี้บานธนาวัลยกําลังเปดเฟส 5 ยังมีที่ดนิอีกหลายแปลง 
ราคาเริ่มตน 2.1 ลานบาท โครงการนี้เปนโครงการระดับกลาง สวนใหญเนนกลุมขาราชการ  

เมื่อถึงจุดตัดถนนวงแหวนรอบกลางกับถนนเชียงใหม-พราว (ทล.1001) จะมีอุโมงค
ลอดทางแยกอโุมงคที่สอง บรรยากาศเริ่มคึกคักมากขึ้น เนื่องจากมีทั้งตลาดสดรวมโชค และ
ศูนยการคามีโชคพลาซา ซ่ึงเปนที่ตั้งของริมปงซุปเปอรสโตรสาขาตลาดมีโชค และสถาบันการเงิน
หลายแหง สามารถตอบสนองความตองการของลูกคาไดเปนอยางด ี สรางความสะดวกใหกับกลุม
ลูกคาเพราะไมตองเดินทางเขาไปในตวัเมอืง  เลยแยกนี้ไปประมาณ 200 เมตร จะสังเกตุเห็นปาย
โฆษณาขนาดใหญของโครงการทรอปคัล เอ็มเพอรเรอร 2  ซ่ึงเนนลูกคากลุมนักธุรกิจประเภทเจาของ
กิจการ และขาราชการระดับสูง ราคาเริ่มตัน 1.2-3.1 ลานบาท 

ซอยดานขางโครงการหมูบาน ดิ เอ็มเพอรเรอร 2 เปนเสนทางลัดไปสูโครงการ
หมูบาน เดอะลากูนา โฮม และเปนที่ตั้งของบานพิมุกตโครงการ 2 ซ่ึงปดการขายไปนานแลว แตบาน
บานพิมุกตโครงการ 1 มีการขยายโซนออกไปประมาณ 20 แปลง สามารถซื้อที่ดินไวกอนแลวเลือก
แบบบานตามโครงการหรือหาแบบบานเองก็ได ราคาที่ดินเริ่มตน ตารางวาละ 8,900-9,900 บาท 
นอกจากนี้ยังเปนซอยที่มีโครงการหมูบานตั้งแตขนาดเลก็ถึงขนาดใหญ เชน โครงการหมูบานดลพร 
โครงการหมูบานรุงเรือง โครงการหมูบานศิริพร  เปนตน  

เลยจากโครงการหมูบาน ด ิ เอ็มเพอรเรอร 2 ไปประมาณ 300-400 เมตร เปน
โครงการหมูบานกลวยไม ซ่ึงเปนโครงการจัดสรรเกาประมาณ 10 ป มีการเปลี่ยนมอืซ้ือขายกันนอย
มาก เพราะเปนทําเลที่เหมาะสมมาก ไมหางจากถนนสายหลัก โครงการที่ติดกันจะเปนโครงการเปด
ใหม โครงการหมูบานเชียงใหมการเดนแลนด  เปดตัวไปไดประมาณ 2 ป กําลังเปดขายเฟส 2 อยูใน
ชวยของการกอสราง มีทั้งบานเดี่ยว 2 ชั้น และบานเดี่ยว 1 ช้ัน ใหเลือก ราคาเริ่มตนที่ 1.76 ลานบาท  

เมื่อถึงสี่แยกสนัทรายสายเกา จะมีอุโมงคลอดทางแยกอโุมงคที่ 3 จดุตัดระหวาง
ถนนวงแหวนรอบกลางและถนนเชียงใหม-ดอยสะเก็ด(ทล.118) จะพบกับหมูบานเริ่มแรกอีกแหง
หนึ่งทั้งสองฝงถนน คือ โครงการสันทรายพารควิลล 1 อยูทางดานขวามือและสันทรายพารควิลล 2-4 
อยูดานซายมือ เปนหมูบานตนแบบที่มีการกอสรางโดยใชอิฐซีรินบล็อก ขณะนีย้ังมีที่ดินเหลือไมถึง 
10 แปลง ลูกคาสามารถเลือกแบบบานมาเองได แตโครงการขออนุญาตบังคับร้ัวและหลังคาใหเปน
แบบบานเดยีวกับโครงการเพื่อความกลมกลืน โครงการนี้เปนโครงการที่นาสนใจมาก เพราะ
สะดวกสบายในการเดินทาง ติดอยูกับตลาดสามแยก และใกลคารฟูร  
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เลยแยกนี้ไประหวางแยกสันทรายสายเกากบัแยกสันกําแพง มีโครงการระดับบน คือ
โครงการพิมุกต 3 และพิมกุต 4 ซ่ึงตั้งอยูบริเวณหลังมหาวิทยาลัยพายัพ เปนบานเดีย่ว 2 ช้ัน เนนความ
ปลอดภัย ราคาเริ่มตนที่ 2.2 ลานบาท อีกโครงการที่นาสนใจคือ โครงการลัดดารมยเอเลแกนซ-
เชียงใหม ภายใตการดําเนนิการของ ควอลิตี้เฮาส  เปนโครงการระดับบนซึ่งเนนคุณภาพและความ
เปนคฤหาสน ความปลอดภยั ราคาเริ่มตนที่ 5.2 ลานบาท  เมื่อลอดอุโมงคที่ 4 เปนจดุตัดระหวางถนน
เชียงใหม-สันกําแพง(ทล.1006)  กับถนนวงแหวนรอบกลาง จะมีรานอาหารริมสองฝงถนนเปนชวงๆ 
บริเวณนี้ยังมีทีด่ินวางเปลาอีกหลายแปลง การพัฒนาเพื่ออยูอาศัยบริเวณสองฝงถนนบริเวณนี้ยังมนีอย  

จากแยกนี้ไปจะเปนทางยกระดับเพื่อขามถนนเชียงใหม-ลําปาง (ซุปเปอรไฮเวย)  
ใกลเขาอําเภอสารภี ยังมีโครงการที่ตั้งอยูทางขวามืออีกโครงการคือ ปาลมสปริงส คันทรีโฮมส 
บริเวณนี้ มีเพยีงโครงการเดยีว ราคาเริ่มตนที่ 2.75 ลานบาท  

มาถึงบริเวณพืน้ที่อําเภอสารภี ลอดอุโมงคที่ 5 ซ่ึงเปนจุดตัดระหวางถนนเชียงใหม-
ลําพูน (ทล.106) และบริเวณเวียงกุมกาม ยงัไมมีการพัฒนาพื้นที่เพื่ออยูอาศัยมากนัก  เมื่อขามสะพาน
ขามแมน้ําปงไปแลว ดานขวามือ และเขาซอยไป จะเปนที่ตั้งของโครงการสริตาพารค ซ่ึงอยูระหวาง
การกอสราง และพัฒนาโครงการ เปนโครงการระดับกลาง ราคาเริ่มตนที่ 1.95 ลานบาท  

กอนถึงถึงแยกจุดตัดถนนเชียงใหม-หางดง(ทล.108) ซ่ึงเปนจุดตัดทางแยกและมี
อุโมงคที่ 6 นั้นดานซายมือจะมีโครงการภูฟา การเดนโฮม เปนโครงการระดับกลาง มีทั้งบานเดีย่ว 1 
ช้ัน  และบานเดี่ยว 2 ชั้น ใหเลือก ราคาเริ่มตนที่ 1.55 ลานบาท และเลยมาถึงบริเวณชวงระวางจุดตัดนี้
กับจุดบรรจบถนนเลียบคลองชลประทาน(ทล.121) สวนใหญอยูในพื้นที่ตําบลแมเหียะ ยังมีพื้นที่วาง
อีกหลายแปลง และเนื่องจากบริเวณนี้ มีขอจํากัดการกอสรางตางๆ เชน อาคารพาณิชยที่มีพื้นที่ตั้งแต 
300 ตารางเมตรขึ้นไป (ขอบัญญัติองคการบริหารสวนตําบลแมเหยีะ เร่ือง กําหนดบริเวณหาม
กอสรางดัดแปลง หรือเปลี่ยนการใชอาคารบางชนิด หรือบางประเภทในพื้นที่บางสวนในทองที่ตาํบล
แมเหยีะ อําเภอเมืองเชียงใหม จงัหวัดเชยีงใหมท พ.ศ.2549 ราชกิจานุเบกษา เลม 123 ตอนพิเศษ 71 ง 
หนา 17 )  ดังนั้นการพัฒนาพื้นที่บริเวณดงักลาว มีนอยมาก ชวงปลายของถนนสายนี้จะมีเพียงแตการ
พัฒนาอาคารที่มีลักษณะคลายอาคารพาณชิยแตเปนอาคาร 2 คูหาติดกัน(รูปแบบบานแฝด) เทานั้น 
เนื่องจากไมสามารสรางอาคารพาณิชยได จึงกอสรางเปนอาคารดังกลาว 

 
 
 
จากการสํารวจทําเลบนถนนวงแหวนรอบกลาง(ชม.3029) ดังกลาวพบวาบริเวณที่มี

ที่ตั้งโครงการจัดสรรเพื่อที่อยูอาศัยมากที่สุดคือบริเวณจุดตัดระหวางถนนวงแหวนรอบกลางกับถนน
เชียงใหม-พราว (ทล.1001) และบริเวณจุดตัดกับถนนเชียงใหม-สันกําแพง(ทล.1006) ซ่ึงพื้นที่
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ดังกลาวตั้งอยูในเขตพื้นที่ ตําบลสันทรายนอย และตําบลหนองจอม อําเภอสันทราย มากที่สุด  ดังนั้น
การศึกษาบริเวณพื้นที่ดังกลาวในเรื่องแบบจําลองเพื่อประเมินมูลคาที่ดิน กรณีศึกษาที่ดินเพื่ออยูอาศัย  
อําเภอสันทราย จังหวัดเชียงใหมนั้นจะมีประโยชนอยางยิ่งเพื่อนําไปใชในการประเมินทรัพยสินและ
เพื่อสามารถพัฒนาแบบจําลองที่ไดจากการศึกษาและนําไปใชกับพื้นที่อ่ืนๆ ตอไป 
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