
บทที่ 5 
วิธีดําเนินการศึกษา และผลการศึกษา 

 
ในบทนี้จะแสดงถึงวิธีดําเนินการศึกษา การวิเคราะหประมวลผลและทําการ

ทดสอบการพยากรณราคากับตัวแปรอิสระจํานวน 12 ตัวแปร ตามการวิเคราะหถดถอยพหุคูณ 
(Multiplier Regression Analysis) ใชการคํานวณการคัดเลือกแบบจําลองดวยโปรแกรมคอมพิวเตอร
ทางสถิติ มาใชในการประมวลผล เพื่อหาผลกระทบจากตัวแปรตางๆ ที่สงผลกระทบตอราคาเสนอ
ขายที่ดิน (Price)  ซ่ึงมีขั้นตอนวิธีการศึกษา และผลการศึกษา ดังนี้  
 
5.1 ขั้นตอนดําเนินการศึกษา   

 เมื่อทําการศึกษาวิเคราะหสถานการณทําเลที่ตั้งบริเวณถนนวงแหวนรอบกลางใน
บทที่ 4 นั้นและศึกษาถึงโปรแกรมคอมพวิเตอรที่จะใชในการศึกษาแลว ตอไปจะเปนกระบวนการ
ศึกษาเรื่องการสรางแบบจําลองเพื่อประเมนิมูลคาที่ดิน กรณีศึกษาที่ดนิเพื่ออยูอาศยั  อําเภอสันทราย 
จังหวดัเชยีงใหมนั้นซึ่งมีกระบวนการและขั้นตอนการศกึษาตามกระบวนการการประเมินราคา 
ดังตอไปนี้  
 5.1.1 ขั้นท่ี 1 กําหนดปญหา  
  เมื่อพิจารณาจากการเปลี่ยนแปลงทางกายภาพในเขตอําเภอสนัทราย บริเวณถนนวง
แหวนรอบกลาง (ทางหลวงชนบท ชม.3029)  ซ่ึงเปนถนนสายใหม ปจจุบนัแลวเสร็จและเปดใช
แลวนั้น พบวามีโครงการหมูบานจัดสรรที่เกิดขึ้นเปนจาํนวนมาก และเปนทําเลที่มศีักยภาพในการ
พัฒนาที่ดินเพือ่อยูอาศัยมากที่สุด เนื่องจากอยูในเขตผังเมืองประเภททีอ่ยูอาศัยถึง 2 เขต ดวยกัน คือ
เขตพื้นที่สีสม-ที่ดินเพื่ออยูอาศัยหนาแนนปานกลางถึงมาก และพืน้ที่สีเหลือง-ที่ดินเพื่ออยูอาศัย
นอย(พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.2516 กฎกระทรวงฉบับที่ 431 (พ.ศ.2542)) (แสดงในรูปที่ 2 )
ทําใหมีการเคลื่อนไหวของราคาที่ดินมากกวาบริเวณอ่ืน ดังนั้นจึงทําการศึกษาเพื่อสรางแบบจําลอง
สําหรับการประเมินราคาที่ดนิที่มีจํานวนมากแปลงในพืน้ที่บริเวณดังกลาวเพื่อเปนกรณีศึกษา
สําหรับพื้นที่อ่ืนๆ ตอไป  ทั้งนี้ปญหาสําหรับการประเมนิราคาในครั้งนี้ กลาวคือ ในพื้นที่ดังกลาว
เปนพื้นที่เพื่ออยูอาศัยที่มีพืน้ที่และโครงการหมูบานจัดสรรอยูมากมาย  ดังนัน้การสรางแบบจําลอง
ที่ไดจากศกึษาจะสามารถนํามาประยุกตใชและประเมนิราคาของกลุมที่ดินทั่วไปหรือกลุมที่ดินที่อยู
ในโครงการหมูบานจัดสรร ได  
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 รูปที่ 2 แสดงพื้นที่ในเขตผังเมืองบริเวณทีท่ําการศึกษาและสํารวจ 

 
 
 
 
 
 
 ที่มา : พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.2516 กฎกระทรวงฉบับที่ 431 (พ.ศ.2542) 
  
 5.1.2 ขั้นท่ี 2 วางแผนการประเมินราคา 

เมื่อทําการกําหนดปญหาขัน้ตนแลว กด็ําเนินการวางแผนในเรื่องของการสํารวจ
พื้นที่บริเวณดงักลาว เพื่อสํารวจดูลักษณะทําเลที่ตั้งของพื้นที่ สาธารณูปโภคตางๆ สํารวจหาขอมูล
และแหลงขอมูลในพื้นที่ดังกลาวที่ตองใชในการประเมนิราคา ซ่ึงแหลงขอมูลที่จําเปนไดแก 
สํานักงานขายตามโครงการหมูบานจดัสรรตางๆ  เจาของที่ดิน ผูใหญบาน และวารสารหรือส่ิงพิมพ
ที่เกี่ยวของกับอสังหาริมทรัพย รวมทั้งฐานขอมูลที่มีการเก็บรวบรวมไวแลว ของบริษัท เอเจนซี่ 
ฟอร เรียล เอสเตท แอฟแฟรส จํากัด(สาขาเชียงใหม) เปนตน  ในการประเมินราคาทรัพยสินโดย
มาตรฐานแลว ส่ิงที่สําคัญที่สุดคือการหาขอมูลตลาดที่สามารถมาเปรียบเทียบวเิคราะหกับทรัพยสิน
ที่จะประเมนิ ซ่ึงแผนการประเมินราคาเพื่อจัดเก็บขอมูลมลํีาดับขั้นตอน ดังนี้  

1. ทําการสํารวจพื้นที่ในเขตตําบลหนองจอม และ ตําบลสันทรายนอย อําเภอสัน
ทราย ในบรเิวณถนนวงแหวนรอบกลาง (ชม.3029) จากการสํารวจพบวาในพื้นที่บริเวณดังกลาว จะ

 

แนวถนนวงแหวนรอบกลาง (ชม.3029) 
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เปนที่ตั้งของสาธารณูปโภค เชน ถนนวงแหวนรอบกลาง ถนนสันทราย-แมโจ(สายเกา ทล.1001) 
และถนนเชยีงใหม-พราว (ทล.1001) และสาธารณูปการตางๆ เชน ตลาดสดสามแยกสันทรายสาย
เกา ตลาดรวมโชค ริมปงพลาซา  เปนตน นอกจากนี้ยังเปนทีต่ั้งของโครงการที่อยูอาศัยมากมาย 
สวนใหญแลวเปนโครงการหมูบานจดัสรรเพื่ออยูอาศัยประเภท บานเดี่ยว 1 ช้ัน และ บานเดี่ยว 2 
ชั้น โครงการหมูบานจดัสรรเหลานี้มีทั้งโครงการขนาดเล็ก(ที่มีหนวยขายไมเกนิ 99 แปลง) เชน 
หมูบานธนาโชค หมูบานดลพร เปนตน ไปจนถึงขนาดกลางและใหญ (ที่มีหนวยขาย เกนิกวา 100 
แปลง) เชน หมูบานเดอะลากูนาโฮม หมูบานสันทรายพารควิลล  หมูบานเชียงใหม การเดนวิลล 
เปนตน   สวนที่ดินที่อยูนอกโครงการจัดสรร มีลักษณะเปนชุมชน บานเรอืนสวนใหญมีลักษณะ
เปนบานเดีย่วช้ันเดียวกอสรางเอง และบางบริเวณยังมีพืน้ที่ดินวางเปลาที่ยังไมมีการพัฒนาใดๆ  

2. เก็บรวบรวมขอมูลที่ไดกําหนดไว 75 ตัวอยาง ประกอบดวย ขอมูลที่ดนิและสิ่ง
ปลูกสรางในโครงการหมูบานจัดสรร  จาํนวน 10 โครงการ (โครงการละ 5 ตัวอยาง) ไดแก 
หมูบานธนาพร หมูบานพมิุกต 1 หมูบานธนาโชค หมูบานกลวยไม หมูบานเดอะลากูนาโฮม  
หมูบานเชยีงใหมการเดน หมูบานสวนนนทรี หมูบานดลพร หมูบานซีรินวิลล และหมูบานสันทราย
ปารควิลล และขอมูลที่ดินนอกโครงการจัดสรร 25 ตัวอยาง  ซ่ึงตัวอยางดังกลาวนั้นตั้งอยูในพืน้ที่
ตําบลหนองจอม และตําบลสันทรายนอย อําเภอสันทราย จังหวดัเชียงใหม  โดยวิธีการเก็บรวบรวม
ขอมูลนั้น จะทําการเก็บรวบรวมจากขอมลูที่มีการประกาศเสนอขายตามปายประกาศที่ประกาศไว 
ณ ที่ตั้งของที่ดินหรือทรัพยสินนั้น ซ่ึงตามปายนั้นจะแสดงเบอรโทรศัพทที่ติดตอได อาจจะมีทัง้
เบอรโทรศัพทบานและโทรศัพทเคลื่อนที่  และอีกวิธีหนึ่งคือการเก็บรวบรวมขอมูลโดยการ
สัมภาษณจากเจาของที่ดินทีม่ีการซื้อขายจริงของที่ดินนอกโครงการ สําหรับในโครงการหมูบาน
จัดสรร นั้นจะมีการเก็บบันทกึการซื้อขายไวของสํานักงานขายโครงการ 
 
 5.1.3 ขั้นท่ี 3 การรวบรวมขอมูลและวิเคราะหขอมูล 

ในขั้นตอนนี้จะเปนการรวบรวมและวิเคราะหขอมูลที่จําเปนตองใชในการประเมิน
ราคาทรัพยสิน ประกอบดวยปจจัยตางๆ ทีม่ีผลกระทบตอราคาที่ดินไดแก ขอกําหนดตามกฎหมาย
ผังเมือง ที่ตั้งแปลงที่ดิน ขนาดที่ดิน (ตารางวา)  รูปรางที่ดิน ระยะหางจากถนนสายหลัก (เมตร) 
ลักษณะถนนผานหนาทีด่ิน  ความกวางถนนหนาทีด่ิน (เมตร)  สาธารณูปโภคตางๆ ของโครงการ 
เชน สโมสร หรือ คลับเฮาส  สวนหยอม หรือ สวนสาธารณะ ลักษณะโครงการ ลักษณะการถมดิน 
ขนาดความกวางของหนาที่ดนิที่ติดถนน (เมตร) ขอมูลที่เกี่ยวกับอาคาร เชน อายอุาคาร สภาพ
อาคาร  สวนขอมูลอ่ืนๆ เชน แนวโนมการพัฒนาชุมชนและปจจัยทางเศรษฐกิจ สภาพการใช
ประโยชนที่ดนิในชุมชนนั้น  สาธารณูปโภค เชน ไฟฟา ประปา โทรศัพท ทางระบายน้ํา และ
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สาธารณูปการ เชน โรงเรยีน ศนูยการคา วัด จะไมนํามารวมเพือ่การวิเคราะห เพราะสภาพ
โดยทั่วไปในพื้นที่บริเวณทีท่ําการศึกษานัน้ มีลักษณะไมแตกตางกนัมากนัก ซ่ึงเปนปจจยัพื้นที่ฐาน
ที่แตละพื้นที่มคีวามใกลเคยีงกันอยูแลว และสามารถที่จะวิเคราะหสภาพโดยรวมดวยกันได  โดย
รายละเอียดของการเก็บรวบรวมขอมูลนั้นมีวิธีการดังนี ้

1. การสํารวจขอมูลเฉพาะของตัวอยางขอมูลท่ีดินโดยภาคสนาม 
การออกแบบสํารวจขอมูลที่ดิน เมื่อทําการวางแผนแลวตองกําหนดขอบเขตของ

ขอมูลดวยส่ิงที่จะตองสํารวจในขอมูลนั้นมีอะไรบาง ทัง้นี้ขอมูลที่ไดจะเปนตัวแปรที่สําคัญสําหรับ
การนําขอมูลไปประมวลผล ซ่ึงจะอธิบายรายละเอียดของตัวแปร 12  ตวั ดังนี้   

1. ขอกําหนดตามกฎหมายผังเมือง (Zone)  ซ่ึงบริเวณพืน้ที่ทําทําการศกึษาตั้งอยู
ในเขตผังเมือง 2 บริเวณดวยกันคือ ผังเมืองพื้นที่สีเหลือง คือ พื้นที่ที่อยูอาศัยหนาแนนนอย และ  ผัง
เมืองพื้นที่สีสม, คือ พื้นที่ที่อยูอาศัยหนาแนนปานกลาง 

2. ที่ตั้งแปลงที่ดนิ (Site) คือ การสํารวจที่ตั้งแปลงที่ดินที่เปนที่ดินที่ตัง้แปลงมุม 
หรือไม ถาไมใชแปลงมุมสวนใหญจะมีดานที่ติดถนนเพียงดานเดยีวเทานั้น แตถาเปนที่ตั้งแปลงมมุ 
สวนใหญจะมดีานที่ติดถนน 2 ดานขึ้นไป   

3. ขนาดที่ดิน (Area) โดยทัว่ไปขนาดที่ดินจะมีหนวยเปนตารางวา 
4. รูปรางที่ดิน(Shape) คือ การสํารวจรูปรางของแปลงที่ดินวาเปนรูปราง

ส่ีเหล่ียมผืนผาหรือเปนรูปรางอื่นๆ  ที่ดินโดยสวนใหญแลวจะมีรูปรางคลายรูปสี่เหล่ียมผืนผา ถือวา
เปนปกติ แตถารูปรางที่ดินไมใชรูปสี่เหล่ียมผืนผา อาจจะเปน รูปสามเหลี่ยม ถือวาเปนรางที่ดินที่
ไมปกติ ซ่ึงจะมีผลตอราคาในทางลบได 

5. ระยะหางจากถนนสายหลัก(Distance)โดยกําหนดจากถนนสายหลักที่
ทําการศึกษา คือ ถนนวงแหวนรอบกลาง(ชม.3029) แยกเขาซอยและซอยยอย รายละเอียดของที่ตั้ง 
จะประกอบดวยระยะทางจากถนนจนถึงแปลงที่ดิน ซ่ึงวดัเปนเมตร  

6. ลักษณะถนนผานหนาทีด่ิน (Road) ถนนผานหนาทีด่ินที่ไดจากการสํารวจพืน้ที่
เบื้องตนพบวา มีทั้งคอนกรีต ลาดยาง ดินลูกรัง หรือหินคลุก หรือเปนดนิทั่วๆ ไป  

7. ความกวางของถนนหรือซอย (Width Road) คือความกวางของถนนหรือซอย 
โดยวดัระยะรวมผิวจราจร มหีนวยเปนเมตร 

8. สโมสร หรือ คลับเฮาส (Club House) เปนการสํารวจสิ่งอํานวยความสะดวก
สําหรับโครงการจัดสรรตางๆ วามี สโมสร หรือ คลับเฮาส ไวคอยบริการสําหรับลูกบานหรือไม  

9. สวนหยอมหรือสวนสาธารณะ (Garden) เปนสิ่งอํานวยความสะดวกอีกหนึ่ง
อยางที่ในโครงการจัดสรรมีไวคอยบริการหรือไม  
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10.  ลักษณะโครงการ (Project) เปนการสํารวจลักษณะของที่ดนิวาตั้งอยูใน
โครงการหรือนอกโครงการจัดสรร  ถาที่ดินตั้งอยูนอกโครงการจัดสรร จะเปนที่ดินที่ไมมกีาร
พัฒนาในเรื่องของสาธารณูปโภค ไดแก ระบบไฟฟา ระบบประปา ระบบสุขาภิบาลหรือทอระบาย
น้ํา 

11.  ลักษณะที่ดิน การถมดิน (Condition) เปนการสํารวจถึงลักษณะทางกายภาพ
ของที่ดินวามกีารถมดินแลวหรือไม  ถาเปนที่ดินเพื่ออยูอาศัย สวนใหญแลวจะมกีารถมดินไวแลว  

12.  ขนาดความกวางของหนาทีด่ินที่ติดถนน (Frontage)  เปนการสํารวจถึงขนาด
ความกวางของที่ดินที่ติดถนนผานหนา เพราะหนากวางของที่ดินก็มสีวนสําคัญที่สามารถกําหนด
ราคาขายของที่ดินได  
 สําหรับการกําหนดตวัแปรทัง้ 12 ตัวนั้น เปนตัวแปรที่นาํมาจากการกําหนดปจจัยที่
ใชในการกําหนดมูลคาตามวธีิเปรียบเทียบราคาตลาดในการสํารวจและตรวจสอบขอมูลของบริษัท 
เอเจนซี่ ฟอร เรียล เอสเตท แอฟแฟรส จํากัด และทฤษฎีเร่ืองปจจัยทีม่ีผลกระทบตอราคาที่ดิน ทัง้
ปจจัยภายในและปจจัยภายนอก (วรรณศิลป และนพนันท, 2539) รวมทั้งไดศึกษาวิเคราะหจากการ
สํารวจขอมูลเบื้องตนที่ไดจากการสํารวจภาคสนาม เพื่อนําตัวแปรเหลาานี้ไปวิเคราะหและ
ประมวลผลตอไป  และนอกจากตวัแปรดงักลาวขางตนแลว ยังมีขอมลูที่จะตองพิจารณาเพิ่มเติมอกี 
3 เร่ือง ดังนี้  

1. การใชประโยชนบนที่ดิน (Land use) ประกอบดวยที่ดินวางเปลา (Vacant 
Land)  และที่ดินที่เปนที่อยูอาศัยประเภทบานเดี่ยว (Detached House)  

2. ส่ิงปลูกสราง ขอมูลของสิ่งปลูกสรางจะประกอบดวย ประเภทของอาคาร 
จํานวนชั้น พืน้ที่อาคาร และจากขอบเขตของการศึกษา จะเนนเฉพาะขอมูลที่ดินเทานั้น เมื่อขอมูลที่
สํารวจมามีอาคารหรือส่ิงปลูกสรางดวย กจ็ะตองหกัมูลคาสิ่งปลูกสรางออก ดังนั้นตองสํารวจอายุ
อาคารของสิ่งปลูกสรางดวย 

3.  ราคาตลาดที่มีการซื้อขาย (Market Price) คือ ขอมูลที่ตองการแตไมมหีลักฐาน
ที่นาเชื่อถือสวนใหญผูที่รูราคาจริงมีเพียงผูซ้ือและผูขายเทานั้น ขอมูลจึงกําหนดไว 2 อยาง คือราคา
ซ้ือขายจริง (Sale Price)  ซ่ึงตองระบุวันที่ เดือนป ที่ทําการซื้อขาย แตขอมูลดังกลาวสวนใหญจะหา
ไมคอยได แตทั้งนี้ในเบื้องตนไดขอมูลที่เปนราคาซื้อขายแลวนั้นจะเปนขอมูลที่มาจากฐานขอมูลที่
มีการเก็บรวบรวมไวแลว ของบริษัท เอเจนซี่ ฟอร เรียล เอสเตท แอฟแฟรส จํากัด(สาขาเชียงใหม) 
เพราะลูกคาสวนใหญจะมีการแจงราคาที่ซ้ือขายจริง เพราะราคาที่แจงไวจะมีผลกระทบตอวงเงนิที่
ขอสินเชื่อจากธนาคารอาคารสงเคราะหดวย และทั้งนีจ้าํเปนตองใชขอมูลประกาศขาย (Offer Price) 
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มาประกอบดวย ซ่ึงผูสํารวจจะเห็นจากปายประกาศขาย สวนใหญจะบอกเบอรโทรศัพท หรือทีอ่ยู
ของผูเสนอขาย และราคาเสนอขายที่ดินจากโครงการหมูบานจัดสรรตางๆ 

2.การสํารวจราคาซื้อขายทางโทรศัพท  
เมื่อไดขอมูลจากการสํารวจมาแลว ผูศึกษาจะติดตอผูเสนอขายตามหมายเลข

โทรศัพทที่ประกาศไว เพื่อตรวจสอบขอมูลที่ไดรับ และสอบถาม ขอมูลเพิ่มเติมสวนที่ขาด ทัง้นี้
การสัมภาษณทางโทรศัพท ผูสํารวจจะตองแสดงใหผูเสนอขายรับรูวาเราอยากจะซื้อที่ดินจริงๆ โดย
บอกใหทราบวาไดเห็นปายประกาศขายทีด่ิน จึงขอทราบขอมูลเพิ่มเติมเพื่อประกอบการตัดสินใจ 
คือ จํานวนเนือ้ที่ดิน หนากวางของที่ดิน กรณีที่มีอาคาร ตองทราบอายุอาคาร จํานวนหองนอน 
หองรับแขก หองน้ํา การตกแตง ราคาที่เสนอขาย การตอรองราคา เงื่อนไขในการขาย เชน 
คาธรรมเนียมในการโอน วาผูขายจะเสียคาธรรมเนียมเองทั้งหมด หรือจะจายกันคนละครึ่ง  เปนตน 

 3.การเก็บบันทึกขอมูล 
ขอมูลแตละแปลงที่ไดรับจากการสํารวจภาคสนาม จะถูกเก็บไวในแบบสํารวจ

ขอมูลทรัพยสิน (Property Data Collection Form) (ภาคผนวก ข) แบบฟอรมประเภทนี้ถูกประยกุต
จากแบบฟอรมการเก็บขอมลูที่สํารวจจากภาคสนามของบริษัท เอเจนซี่ ฟอร เรียล เอสเตท แอฟ
แฟรส จํากดั เพื่อการบันทึกรายละเอียดของที่ดินแตละแปลงที่มีความเคลื่อนไหวทางการตลาด หรือ
ที่มีกิจกรรมการซื้อขาย รายละเอียดดังกลาวรวมถึงขอมูลทั่วไปเกีย่วกับแปลงที่ดิน ลักษณะทาง
กายภาพ ทางเขาออก ส่ิงปลูกสราง ระบบสาธารณูปโภค สภาพแวดลอม และขอจํากัดทางกฎหมาย 
  อยางไรก็ตามเพื่อเพิ่มประสทิธิภาพ ความเปนระเบยีบ และความรวดเร็วในการนํา
ขอมูลไปใชในขั้นตอนตอไปจําเปนที่จะตองบันทึกและจัดเก็บขอมูลทีด่ินเหลานีใ้นรปูแบบของ
ฐานขอมูล ที่ดินตามลักษณะการใชประโยชน โดยการนําเทคโนโลยคีอมพิวเตอรโปรแกรม Excel 
for Window มาประยุกตใชในการจัดเกบ็ขอมูล คนหาขอมูล และประมวลผลขอมูลดวยระบบ
คอมพิวเตอร   

ขอมูลราคาซื้อขาย และราคาเสนอขายที่ดินไดจากการเก็บรวบรวมขอมูลที่ดิน
ภาคสนามในเขตพื้นที่ ตําบลสันทรายนอย และตําบลหนองจอม อําเภอสันทราย จงัหวัดเชียงใหม 
บริเวณถนนวงแหวนรอบกลาง ในระยะรัศมีไมเกิน 2 กิโลเมตร แบงเปนขอมูลประเภทโครงการ
จัดสรร 10 โครงการ โครงการละ 5 ขอมูล รวม 50 ขอมูล และขอมูลนอกโครงการจัดสรร จํานวน 
25 ขอมูล  รวมขอมูลทั้งหมดจํานวน 75 ขอมูล ซ่ึงจะใชเปนกลุมตวัอยางในการประมวลผล และ
วิเคราะหทางสถิติตอไปดังแสดงรายละเอยีดของขอมูลตามตาราง ที่ 5.1   
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ตารางที่ 5.1 แสดงขอมูลจากการสํารวจทั้ง 75 ขอมูล* 
ลําดับ ลักษณะทรัพยสิน เนื้อท่ีดิน ราคารวม ขนาด อาย ุ หมายเหตุ หมูบาน 
ที ่  (ตรว.) (บาท) อาคาร(ตรม.) อาคาร(ป)   

1  บานเดี่ยว 1 ชั้น   46.2       980,000  60 2 เสนอขาย ธนาพร 
2  บานเดี่ยว 1 ชั้น   60.5    1,200,000  80 2 ซื้อ-ขายแลว ธนาพร 
3  บานเดี่ยว 1 ชั้น   51    1,000,000  65 2 ซื้อ-ขายแลว ธนาพร 
4  บานเดี่ยว 1 ชั้น   39       900,000  60 2 ซื้อ-ขายแลว ธนาพร 
5  บานเดี่ยว 1 ชั้น   69.9    1,550,000  112 2 ซื้อ-ขายแลว ธนาพร 
6  บานเดี่ยวตึก 2 ชั้น   85    2,400,000  145 1 ซื้อ-ขายแลว พิมุกต 1  
7  บานเดี่ยวตึก 2 ชั้น   126    2,600,000  130 1 ซื้อ-ขายแลว พิมุกต 1  
8  บานเดี่ยวตึก 2 ชั้น   61    2,000,000  140 1 ซื้อ-ขายแลว พิมุกต 1 
9  บานเดี่ยวตึก 2 ชั้น   66    2,176,000  145 0 เสนอขาย พิมุกต 1 
10  บานเดี่ยวตึก 2 ชั้น   68    2,200,000  145 0 เสนอขาย พิมุกต 1 
11  บานเดี่ยวตึก 1 ชั้น   50 900,000 50.00 3 ซื้อ-ขายแลว ธนาโชค 
12  บานเดี่ยวตึก 1 ชั้น   64 1,000,000 60.00 3 ซื้อ-ขายแลว ธนาโชค 
13  บานเดี่ยวตึก 1 ชั้น   50 900,000 50.00 3 ซื้อ-ขายแลว ธนาโชค 
14  บานเดี่ยวตึก 1 ชั้น   48 880,000 64.50 3 ซื้อ-ขายแลว ธนาโชค 
15  บานเดี่ยวตึก 1 ชั้น   45 880,000 50.00 2 ซื้อ-ขายแลว ธนาโชค 
16 บานเดี่ยวตึก 2 ชั้น  83 1,350,000 80.00 10 ซื้อ-ขายแลว กลวยไม 
17 บานเดี่ยวตึก 2 ชั้น  86 1,500,000 95.00 10 ซื้อ-ขายแลว กลวยไม 
18 บานเดี่ยวตึก 2 ชั้น  50 1,200,000 95.00 10 ซื้อ-ขายแลว กลวยไม 
19 บานเดี่ยวตึก 2 ชั้น  95 1,600,000 95.00 10 เสนอขาย กลวยไม 
20 บานเดี่ยวตึก 2 ชั้น  73 1,500,000 90.00 10 เสนอขาย กลวยไม 
21  บานเดี่ยวตึก 2 ชั้น   53 1,400,000 95.00 2 ซื้อ-ขายแลว ลากูนาโฮม 
22  บานเดี่ยวตึก 2 ชั้น   50 1,400,000 95.00 3 ซื้อ-ขายแลว ลากูนาโฮม 
23  บานเดี่ยวตึก 2 ชั้น   50 1,400,000 95.00 2 เสนอขาย ลากูนาโฮม 
24  บานเดี่ยวตึก 2 ชั้น   71.7 1,700,000 100.00 2 ซื้อ-ขายแลว ลากูนาโอม 5 
25  บานเดี่ยวตึก 2 ชั้น   145 2,600,000 95.00 2 เสนอขาย ลากูนาโฮม 
26 บานเดี่ยวตึก 1 ชั้น  50 1,500,000 90.80 2 เสนอขาย เชียงใหม การเดน 
27 บานเดี่ยวตึก 1 ชั้น  92.9 1,900,000 90.00 2 ซื้อ-ขายแลว เชียงใหม การเดน 
28 บานเดี่ยวตึก 1 ชั้น  60.1 1,600,000  110.00  2  ซื้อ-ขายแลว เชียงใหม การเดน 
29 บานเดี่ยวตึก 1 ชั้น  60 1,570,000  90.80  2  ซื้อ-ขายแลว เชียงใหม การเดน 
30 บานเดี่ยวตึก 1 ชั้น  92 2,000,000  90.80  2  เสนอขาย เชียงใหม การเดน 
31 ที่ดินเปลา 592 6,512,000 - - เสนอขาย สวนนนทรี 
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32 ที่ดินเปลา 99 742,500 - - ซื้อ-ขายแลว สวนนนทรี 
33 ที่ดินเปลา 100 1,600,000 - - เสนอขาย สวนนนทรี 
34 ที่ดินเปลา 200 2,000,000 - - ซื้อ-ขายแลว สวนนนทรี 
35 ที่ดินเปลา 100 900,000 - - เสนอขาย สวนนนทรี 
36 ที่ดินเปลา 128.2 1,602,500 - - เสนอขาย ดลพร 
37 ที่ดินเปลา 78.4 901,600 - - ซื้อ-ขายแลว ดลพร 
38 ที่ดินเปลา 97.7 967,230 - - เสนอขาย ดลพร 
39 ที่ดินเปลา 75.3 765,425 - - ซื้อ-ขายแลว ดลพร 
40 ที่ดินเปลา 63.4 627,660 - - เสนอขาย ดลพร 
41 บานเดี่ยวตึก 2 ชั้น  52 1,700,000 120 2 เสนอขาย ซีรินวิลล 
42 บานเดี่ยวตึก 2 ชั้น  54.8 1,800,000 115 2 ซื้อ-ขายแลว ซีรินวิลล 
43 บานเดี่ยวตึก 2 ชั้น  65 2,330,000 160 2 ซื้อ-ขายแลว ซีรินวิลล 
44 บานเดี่ยวตึก 2 ชั้น  50 2,200,000 166 2 ซื้อ-ขายแลว ซีรินวิลล 
45 บานเดี่ยวตึก 2 ชั้น  65.6 2,100,000 150 2 เสนอขาย ซีรินวิลล 
46 ที่ดินเปลา 88.9 1,600,200 - - ซื้อ-ขายแลว สันทรายปารควิว 
47 ที่ดินเปลา 100 1,500,000 - - ซื้อ-ขายแลว สันทรายปารควิว 
48 ที่ดินเปลา 50 850,000 - - ซื้อ-ขายแลว สันทรายปารควิว 
49 ที่ดินเปลา 100 1,800,000 - - เสนอขาย สันทรายปารควิว 
50 ที่ดินเปลา 100 1,850,000 - - เสนอขาย สันทรายปารควิว 
51 ที่ดินเปลา 1594 10,759,500 - - เสนอขาย นอกโครงการ 
52 ที่ดินเปลา 202 2,020,000 - - เสนอขาย นอกโครงการ 
53 ที่ดินเปลา 110 539,000 - - อยูระหวางซื้อขาย นอกโครงการ 
54 บานเดี่ยวตึกคร่ึงไม  191 3,700,000 170 30 เสนอขาย นอกโครงการ 
55 ที่ดินเปลา 331 9,930,000 - - เสนอขาย นอกโครงการ 
56 ที่ดินเปลา 160 4,800,000 - - เสนอขาย นอกโครงการ 
57 ที่ดินเปลา 5286 158,580,000 - - เสนอขาย นอกโครงการ 
58 ที่ดินเปลา 20951 157,132,500 - - เสนอขาย นอกโครงการ 
59 ที่ดินเปลา 92 699,200 - - เสนอขาย นอกโครงการ 
60 ที่ดินเปลา 52 348,400 - - เสนอขาย นอกโครงการ 
61 ที่ดินเปลา 89 356,000 - - ซื้อ-ขายแลว นอกโครงการ 
62 ที่ดินเปลา 100 800,000 - - ซื้อ-ขายแลว นอกโครงการ 
63 ที่ดินเปลา 137 999,963 - - ซื้อ-ขายแลว นอกโครงการ 
64 ที่ดินเปลา 200 1,200,000 - - เสนอขาย นอกโครงการ 
65 ที่ดินเปลา 200 1,100,000 - - ซื้อ-ขายแลว นอกโครงการ 
66 ที่ดินเปลา 60 330,000 - - ซื้อ-ขายแลว นอกโครงการ 

ตารางที่ 5.1 (ตอ) 

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



 36

67 ที่ดินเปลา 183 1,372,500 - - เสนอขาย นอกโครงการ 
68 ที่ดินเปลา 100 500,000 - - ซื้อ-ขายแลว นอกโครงการ 
69 ที่ดินเปลา 50 250,000 - - ซื้อ-ขายแลว นอกโครงการ 
70 ที่ดินเปลา 149 670,500 - - ซื้อ-ขายแลว นอกโครงการ 
71 ที่ดินเปลา 230 1,150,000 - - เสนอขาย นอกโครงการ 
72 ที่ดินเปลา 50 200,000 - - ซื้อ-ขายแลว นอกโครงการ 
73 ที่ดินเปลา 243 1,579,500 - - เสนอขาย นอกโครงการ 
74 ที่ดินเปลา 122 610,000 - - เสนอขาย นอกโครงการ 
75 ที่ดินเปลา 117 643,500 - - เสนอขาย นอกโครงการ 

 
* ขอมูลตามตารางที่ 5.1 ที่แสดงไวขางตนนี้ เปนการแสดงรายละเอียดของขอมูล

เพียงบางสวนเทานั้น  รายละเอียดของขอมลูทั้งหมดแสดงไวในภาคผนวก ข 
4. กําหนดรูปแบบสมการที่ใชในการประมวลผล 
จากขอมูลที่ไดแสดงไวในตารางที่ 1 นั้น สามารถนําปจจยัตางๆ มากําหนดเปนตัว

แปรที่มีผลกระทบตอราคาที่ดิน(Price) โดยตัวแปรที่สําคัญที่จะนํามาใชในการประมวลผลและ  
วิเคราะหผลการทดสอบ ประกอบดวยตวัแปรอิสระและตัวแปรตาม ซ่ึงแสดงในรูปแบบของสมการ
ไดดังนี ้
รูปที่ 3 แสดงรูปแบบสมการเพื่อใชในการประมวลผล 

 
 
 

อางอิงจากรูปแบบสมการรูปที่ 1 
โดยที่ตัวแปรดังกลาวมีรายละเอียด ดังนี ้

  ตัวแปรตาม ไดแก   
P  =   ราคาที่ดิน (บาทตอตารางวา) (Price) 
คาคงที่ ไดแก  
C  =   คาคงที่ 
ตัวแปรอิสระ ไดแก 
Zone  =   ขอกําหนดผังเมือง(สีผังเมือง)  
Site  =   ที่ตั้งแปลงที่ดิน  
Area  =   ขนาดที่ดิน (ตารางวา) 

P  =   C + Zone + Site + Area + Shape + Distance + Road + Wide Road + Club house +          
            Garden + Project + Condition + Frontage 

 

ตารางที่ 5.1 (ตอ) 
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Shape  =   รูปรางที่ดิน 
Distance  =   ระยะหางจากถนนสายหลัก (เมตร) 
Road   =   ลักษณะถนนผานหนาทีด่ิน  
Wide Rode =   ความกวางถนนหนาทีด่ิน (เมตร) 
Club House =   สโมสร หรือ คลับเฮาส 
Garden   =   สวนหยอม หรือ สวนสาธารณะ 
Project   =   ลักษณะโครงการ 
Condition =   ลักษณะทีด่ิน การถมดิน  
Frontage =   ขนาดความกวางของหนาที่ดินที่ติดถนน (เมตร) 

 5. การกําหนดตัวแปร 
ตัวแปรแตละตัวที่กําหนดขางตนนั้นสามารถแบงแยกตามคุณลักษณะไดเปน 2 

ชนิด คือตัวแปรเชิงปริมาณ (Quantitative Variable)ไดแกตัวแปรที่สามารถกําหนดขนาดหรอื
จํานวนนับในรูปของตัวเลขได และตวัแปรเชิงตรรศาสตรหรือตัวแปรเชิงคุณภาพ (Dummy 
Variable) ซ่ึงกําหนดคาในรปูของการตอบรับหรือปฏิเสธ (1 หรือ 0) ดังนี้ 

 1. ตัวแปรที่มลัีกษณะเปนตวัแปรเชิงปริมาณ(Quantitative Variable)  
ทั้งหมด4 ตัวแปร ไดแก 
 ขนาดเนื้อที่ บนัทึกขอมูลเปน จํานวน ตารางวา 
 ระยะหางจากถนนสายหลัก บันทึกขอมูลเปนระยะทาง จํานวน เมตร  
 ความกวางของถนน  บันทึกขอมูลเปนจํานวนเมตร 
 หนากวาง บันทึกขอมูลความกวางของแปลงที่ดินเปนจํานวน เมตร  

 
2. ตัวแปรที่มลัีกษณะเปนตวัแปรเชิงคณุภาพ (Dummy variation) ทั้งหมด 8 ตัว
แปร ไดแก 
 ขอกําหนดผังเมือง โซนสีเหลืองที่อยูอาศยัหนาแนนนอย ใชหรือไมใช ถาใช 

บันทึกเปน 1 ถาไมใชบันทกึเปน 0 
 ลักษณะทําเลที่ตั้งของที่ดิน ที่ดินที่เปนทีด่ินแปลงมุมหรือริม ใชหรือไม ถาใช 

บันทึกเปน 1 ถาไมใช บันทกึเปน 0 
 รูปรางแปลงที่ดิน ถามีรูปแปลงที่ดินเปนปกติ เชน รูปสี่เหล่ียม ซ่ึงใชเปนที่

กอสราง อาคารที่อยูอาศัยบนัทึกคาเปน 1 และถารูปแปลงผิดแปลงปกติ หรือมี
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รูปรางไมปกติ หรือไมเหมาะสมกับการใชประโยชน เปนที่อยูอาศัย เชน ดานหนา
แปลงที่ดินแคบ รูปแปลงที่ดินไมเปนสี่เหล่ียม บันทึกคาเปน 0  
 ลักษณะถนนผานหนาทีด่ิน ติดถนนคอนกรีตเสริมเหล็ก ใชหรือไมใช ถาใช  

บันทึกคาเปน 1 ถาไมใช  บันทึกคาเปน 0 
 ลักษณะโครงการ เปนที่ดินในโครงการจดัสรร ใชหรือไมใช ถาใช บันทึกเปน 

1 ถาไมใช บันทึกเปน 0 
 ส่ิงอํานวยความสะดวกในโครงการ มีสโมสร คลับเฮาส ใชหรือไมใช ถาใช 

บันทึกเปน 1 ถาไมใช บันทกึเปน 0 
 สวนหยอมหรือสวนสาธารณะ มหีรือไม ถามี บันทึกเปน1 ถาไมมี บันทึกเปน 0 
 การถมดิน มีการถมดินใชหรือไม  ถาใช บันทึกเปน 1 ถาไมใช บันทึกเปน 0 

 
5.1.4 ขั้นท่ี 4 วิธีการประเมินราคา  

วิธีการประเมนิราคา ซ่ึงถือเปนหลักของกระบวนการประเมินราคา โดยทั่วไปมี
การประเมินอยูดวยกนั 3 วิธี คือ  

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

จะตองประเมนิมูลคา ณ ภาวะปกติ แตบางครั้งในการประเมินราคาอาจไมจําเปนตองการประเมิน
ราคาทั้ง 3 วิธีก็ได ขึ้นอยูกับสภาพของทรัพยสินเปนหลัก  

ในการศึกษาครั้งนี้จะใชวิธีการประเมินราคาเพียง 2 วิธี เทานั้น คือ การประเมิน
ราคาโดยใชวธีิเปรียบเทียบราคาตลาด (Market approach) และ การประเมินราคาโดยใชวิธีตนทุน 
(Cost approach ) ทั้งนี้ไมสามารถใชวิธีการประเมินราคาโดยวธีิคํานวณจากรายได (Income 
Approach)ได เนื่องจากลักษณะของขอมูลและทรัพยสินที่ประเมินราคานั้นมีลักษณะเปนที่ดนิและ
อาคารเพื่ออยูอาศัยเทานั้น ไมสามารถคํานวณหารายไดของทรัพยสิน ที่แทจริงจากคาเชาหรือรายได
อ่ืนๆ ขอมูลที่มีลักษณะที่เปนที่ดินวางเปลาสามารถใช การประเมนิราคาโดยวิธีเปรียบเทียบราคา
ตลาด (Market approach) ไดเพียงวิธีเดยีว สวนขอมูลทีม่ีลักษณะเปนที่ดินและมีสิ่งปลูกสรางคือ มี
อาคารบานเดี่ยวอยูดวย จะใชไดทั้ง 2 วิธี กลาวคือ ถาเปนขอมูลในโครงการบานจัดสรรที่มีรูปแบบ
อาคารเหมือนกัน หรือคลายคลึงกันจะใชวิธี การประเมินราคาโดยใชวิธีเปรียบเทยีบราคาตลาด 
(Market approach) สําหรับราคาที่ดิน และถารูปแบบอาคารไมเหมือนกันเลยโดยสิ้นเชิง หรือเปน
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ที่ดินนอกโครงการจัดสรรและมีอาคารตั้งอยูบนที่ดนิจะใช   การประเมินราคาโดยใชวิธีตนทุน 
(Cost approach) โดยการคํานวณพื้นทีใ่ชสอยของอาคารออกมาเปนตอตารางเมตร แลวคูณดวยราคา
คากอสรางอาคารใหมตามราคาคากอสรางอาคาร แลวหักดวยคาเสื่อมอาคาร (ราคาคากอสราง
อาคาร แสดงตามตารางที่ 5.2)โดยมีรายละเอียดของตัวอยาง ดังนี้  

ตัวอยางวิธีการประเมินราคาโดยวิธีเปรียบเทียบตลาด (Market approach)  
ขอมูลที่ 31 เปนขอมูลที่เสนอขาย มีลักษณะเปนที่ดนิเปลา  ขนาด 592 ตารางวา 

ราคาเสนอขายรวม 6,512,000 บาท อยูในโครงการหมูบานสวนนนทรี เมื่อพิจารณาราคาตลาดที่มี
การซื้อขายอยูระหวาง 9,000 - 12,000 บาทตอตารางวา ในบริเวณนี้แลว ราคาที่เสนอขายมา 
สามารถเปนราคาตลาดได ดังนั้นจึงสรุปราคาโดยวิธีเปรียบเทียบตลาดที่ของขอมูลที่ 31 ที่ราคา 
11,000 บาท ตอตารางวา    

ตัวอยางวิธีการประเมินราคาโดยวิธีวิเคราะหมูลคาจากตนทุน (Cost approach )  
 ขอมูลที่ 2 เปนขอมูลที่มีการซื้อขายแลว มีลักษณะเปนที่ดินและอาคารบานเดี่ยว 1 

ช้ัน ขนาด 60.5 ตารางวา ราคาซื้อ-ขายรวม 1,200,000 บาท อายุอาคาร 2 ป ขนาดอาคาร 80 ตาราง
เมตร อยูในโครงการหมูบานธนาพร  สภาพอาคารดี วัสดุที่ใชโดยทั่วไปเปนระดบัปานกลาง ทั้งนี้
จะทําการแยกราคาที่ดินและอาคารโดยใชวิธีการประเมนิราคาโดยวิธีวิเคราะหมูลคาจากตนทนุ โดย
ใชราคาคากอสรางอาคารตามตารางที่ 5.2 ดังนี ้
 
ตารางที่ 5.2 แสดงราคาคากอสรางอาคาร พ.ศ.2547 กําหนดโดยสมาคมผูประเมินคาทรัพยสินแหง
ประเทศไทย 

ราคาประเมินคากอสรางอาคาร พ.ศ.2547 กําหนดโดยสมาคมผูประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทย 
ราคาที่ใชในป 2546  ราคาที่ใชในป 2547  
ใชราคาวัสดุกอสราง 

มิย. 
ใชราคาวัสดุกอสราง มิย. 

อาย ุ
อาคาร 

(ป) 

คา 
เสื่อม 

/ป  

หมาย 
เหตุ 

เลขที่ รายการประเภททรัพยสิน 
ที่กําหนดราคามาตรฐาน 

(ตัวเลขเปนราคา บาท/ตารางเมตร) 

ต่ํา ปาน
กลาง 

สูง ต่ํา ปานกลาง สูง    

1 บานเดี่ยวไมช้ันเดียว 6,000 6,950 7,900 6,550 7,600 8,600 20 5% ก 
2 บานเดี่ยวไม 2 ช้ัน 5,250 6,500 7,550 5,700 7,100 8,250 20 5% ก 
3 บานเดี่ยวไมใตถุนสูง(ประเมินเฉพาะชั้นบน) 7,550 8,000 8,700 8,250 8,700 9,400 20 5% ก 
4 บานครึ่งตึกครึ่งไม 6,000 7,200 8,100 6,550 7,850 8,850 25 4% ก 
5 บานเดี่ยวตึกช้ันเดียว 7,850 9,050 10,250 8,800 10,150 11,500 50 2% ข 
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6 บานเดี่ยวตึก 2-3 ช้ัน 7,200 8,400 10,250 8,050 9,400 11,500 50 2% ข 
7 บานแฝดชั้นเดียว 6,700 7,850 9,050 7,500 8,800 10,150 50 2% ข 
8 บานแฝด 2-3 ช้ัน 6,050 7,000 7,850 6,800 7,850 8,800 50 2% ข 
9 ทาวนเฮาสช้ันเดียว 5,350 6,600 7,150 6,000 7,400 8,000 50 2% ข 
10 ทาวนเฮาส 2-3 ช้ัน กวาง 4 เมตร 5,250 6,400 7,550 5,900 7,150 8,450 50 2% ข 
11 ทาวนเฮาส2-3ช้ันกวาง5-6 ม.ไมมีเสากลาง 6,500 7,550 8,700 7,250 8,450 9,750 50 2% ข 
12 ทาวนเฮาส 2-3 ช้ัน กวาง 5-6 ม.มีเสากลาง 5,550 6,750 7,900 6,200 7,500 8,850 50 2% ข 
13 หองแถวไม 1-2 ช้ัน 3,450 4,350  3,800 4,750  20 5% ก 
14 อาคารพาณิชยช้ันเดียว 4,100 4,600 5,250 4,600 5,150 5,900 50 2% ข 
15 อาคารพาณิชย 2-3 ช้ัน  4,650 5,450 6,400 5,200 6,100 7,150 50 2% ข 
16 อาคารพาณิชย 4-5 ช้ัน 4,450 5,250 6,000 5,000 5,900 6,700 50 2% ข 
17 อาคารพักอาศัยไมเกิน 5 ช้ัน 7,450 9,350 10,500 8,350 10,450 11,750 50 2% ข 
18 อาคารพักอาศัย 6 -15 ช้ัน  8,950 11,950 14,300 10,200 13,600 16,300 50 2% ข 
19 อาคารพักอาศัย 16-25 ช้ัน 12,050 15,050 19,250 13,750 17,150 22,000 50 2% ข 
20 อาคารพักอาศัย 26-35 ช้ัน 13,250 16,850 21,600 15,100 19,200 24,600 50 2% ข 
21 อาคารธุรกิจ ไมเกิน 9 ช้ัน  12,050 14,400  13,750 16,400 50 2% ข 
22 อาคารธุรกิจ 10-20 ช้ัน  13,800 17,450  15,750 19,900 50 2% ข 
23 อาคารธุรกิจ 21-35 ช้ัน  18,000 24,050  20,500 27,400 50 2% ข 
24 อาคารสรรพสินคาที่สูงไมเกิน 3 ช้ัน  11,450 13,250  13,050 15,100 50 2% ข 
25 ศูนยการคาสูง 4 ช้ันขึ้นไป  15,700 19,250  17,900 21,950 50 2% ข 
26 อาคารจอดรถ สวนบนดิน 6,800 7,450  7,900 8,650  50 2% ข 
27 อาคารจอดรถ สวนใตดิน (1-2 ช้ัน)  12,350   14,350  50 2% ข 
28 อาคารจอดรถ สวนใตดิน (3-4 ช้ัน)  19,800   23,000  50 2% ข 
29 โกดัง-โรงงาน ทั่วไป 4,300 5,350  5,000 6,200  30 3% ข 
30 สนามเทนนิส: 1 สนาม สนามละ 1,200,000 บ. สนามละ 1,320,000 บ. ไมกําหนดไว 
31 สนามเทนนิส: 3 สนามติดกัน สนามละ 990,000 บ. สนามละ 1,100,000 บ. ไมกําหนดไว 

ที่มา :  สมาคมผูประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทย : กรกฏาคม 2549 
หมายเหตุ : ตารางที่ 5.2  
ก : หักคาเสื่อมจนถึง 0 เวนแตอาคารที่สามารถมีอายุเกนิกวาทีก่ําหนดนี้ ใหประมาณการอายุทีย่ัง
เหลืออยูจริง ณ วนัที่ประเมนิ 

ตารางที่ 5.2 (ตอ) 
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ข : หักคาเสื่อมตามเปอรเซ็นตตอปที่กําหนดจนเหลือประมาณ 40% และเมื่อนั้นหยุดหักคาเสื่อม ให
ถือวาอาคารนั้นมีคาเสื่อมคงที่ 40% แมจะมีอายุเพิ่มขึ้นก็ตาม ตัวอยางเชน บานเดี่ยวตึกชั้นเดียว 
กําหนดอายุอาคารไว 50 ป แสดงวาใหหักคาเสื่อมไดปละ 2% (100% หาร 50 ป) หากบานเดี่ยวหลัง
นั้นมีอายุ 30 ป ก็ยอมหักคาเสื่อมไป 60% เหลือราคาเทากับ40% แตถาบานขางเคียงอีก หลังหนึ่งที่มี
ลักษณะ คลายกัน มีอายุ 40 ป ก็ คงหักคาเสื่อมถึง 60% แลวหยุดหักเชนกัน โดยถือวาอาคารอายุ 30 
หรือ 40 ปนั้น มีราคาหลังหักคาเสื่อมเทากัน คือ 40% ของราคาคากอสรางใหม ทั้งนี้เพราะ
โครงสรางอาคารมาตรฐานยอมไมเสื่อมโทรมลง อาคารที่สรางตามมาตรฐานวิศวกรรม อาจ
สามารถอยูไดนับรอยป แตส่ิงที่เส่ือมโทรมลงคือระบบประกอบอาคาร ผนังหรืออ่ืน ๆ โครงสราง
ของอาคาร มูลคาประมาณ 60% ของทั้งหมด ดังนั้นจึงประมาณการวา ในกรณีที่อาคารมีอายุ 30 ป
ขึ้นไป อยางนอยที่สุดโครงสรางที่ เหลือและสวนอื่น (ถามี) นาจะมีมูลคา ไมนอยกวา 40% ของ
ราคากอสรางใหม ทั้งนี้หากกรณีอาคารที่มอีายุมากเปนพิเศษ เชน ตั้งแต 60 ปขึ้นไป 
 
ขอพิจารณาเพิม่เติม : ตารางที่ 5.2 
1. ราคาคากอสรางนี้ หมายถึง คากอสรางตามสัญญากอสรางซึ่งไดแกคาวัสดุกอสรางตางๆ (ใน

งานโครงสราง งานสถาปตยกรรม งานระบบประกอบอาคาร)คาแรงงานกอสราง คาใชจาย
ทั่วไปในการกอสรางและกําไรของผูรับ รับเหมา และคาภาษีมูลคาเพิ่ม (7%) และสบทบ
กองทุนตาง ๆ (0.96%) โดยไมรวมคาดอกเบี้ยลงทุนกอสราง บริหารโครงการ ออกแบบ 
ควบคุมงาน โฆษณาประชาสัมพันธ และคาบริหารการขาย 

2. ราคาตอตารางเมตรนี้เปนราคาที่ใชเฉพาะในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลเปนสําคัญใน
พื้นที่อ่ืนอาจปรับเปลี่ยนไดตามความเหมาะสม 

3. เปนราคาเฉลี่ยตอตารางเมตรของพื้นที่กอสรางโดยรวม(รวมชองบันไดชองลิฟทพื้นที่
สวนกลางฯลฯ)ไมใชตามพืน้ที่ใชสอยสุทธิ หรือไมไดแยกตามราคาที่อาจแตกตางกันตาม
ประเภทใชสอย เชน หองนอน หองครัว เฉลียง ระเบียง เปนตน 

4. ราคาตอตารางเมตรนี้คิดเฉพาะในขอบเขตโครงสรางอาคารเปนหลักเชนพื้นที่ซักลางหรือที่
จอดรถเฉพาะที่มีหลังคาคลุม รวมทั้งระเบียงชั้นบน สวนพืน้ที่ซักลาง ระเบยีงชั้นลางหรือพื้นที่
ถนนที่ยื่นออกจากตัวบาน ไมนับรวมในพืน้ที่กอสรางนี ้

5. ราคาตอตารางเมตรนี้ ไมรวมคาโฆษณา ดอกเบี้ย คานายหนาการขาย แตเปนราคาเพื่อประมูล
กอสราง 
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6. ราคาตอตารางเมตรนี้อาจสูงหรือต่ํากวาราคารับเหมาที่มีการรับเหมากนัก็ไดเพราะราคารับเหมา
กอสรางขึ้นอยูกับการแขงขันซึ่ง อาจไมสอดคลองกับความเปนจริง สวนราคาตอตารางเมตรที่
คํานวณนี้มาจากพื้นฐานการถอดแบบกอสรางตามราคาวัสดุ-คาแรงปกติ 

จากตารางที่ 5.2 คากอสรางอาคาร เลขที่ 5 บานเดี่ยวตกึ 1 ชั้น  ระดับต่ําราคา 8,800 บาทตอตาราง
เมตร (เลือกใชระดับราคาต่ํา เนื่องจากปรับราคาคาแรงในการกอสรางของจังหวดัเชียงใหมต่ํากวา
จังหวดักรุงเทพฯ) แสดงตัวอยางการคํานวณดวยวธีิการประเมินราคาโดยวิธีวิเคราะหมูลคาจาก
ตนทุน (Cost approach ) โดยใชขอมูลที่ 2 มีรายละเอียด คือ เปนขอมูลที่มีการซื้อขายแลว มีลักษณะ
เปนที่ดินและอาคารบานเดี่ยว 1 ชั้น ขนาด 60.5 ตารางวา ราคาซื้อ-ขายรวม 1,200,000 บาท อายุ
อาคาร 2 ป ขนาดอาคาร 80 ตารางเมตร อยูในโครงการหมูบานธนาพร  สภาพอาคารดี วัสดุที่ใช
โดยทั่วไปเปนระดับปานกลาง 
วิธีการคํานวน ขนาดอาคารของขอมูลที่ 2 มีขนาด 80 ตารางเมตร 

ราคาตนทุนอาคาร เทากับ ขนาดอาคาร คูณดวยราคาคากอสราง  
เทากับ   =    80 x 8,800 = 704,000 บาท  

หักคาเสื่อม 2 ปปละ 2% รวม 4%    =  704,000*4% = 28,160 บาท 
คงเหลือมูลคาอาคารเทากับ   =  704,000-28,160 บาท 
     =  675,840   บาท 
ราคาที่ดิน = ราคารวม - ราคาอาคารหลังหักคาเสื่อม  
ราคาที่ดิน = 1,200,000 – 675,840 = 524,160 บาท  
ราคาที่ดินตอตารางวา = 524,160/60.5 ตรม.= 8,663 บาท  

  หรือประมาณ 8,500 บาท  ตอตารางวา (ปดตัวเลข) 
จากตารางที่ 5.2  รายการประเภททรัพยสินที่ใชในการคํานวณของกรณศีึกษาครั้งนี้ คอื  
รายการเลขที่ 4 คือ บานเดี่ยวคร่ึงตึกครึ่งไม  ราคา 6,550-8,850 บาทตอตารางเมตร  
รายการเลขที่ 5 คือ บานเดี่ยวตึก 1 ช้ัน  ราคา 8,800-11,500 บาทตอตารางเมตร 
และรายการเลขที่ 6 บานเดี่ยวตึก 2-3 ช้ัน  ราคา 8,050-11,500 บาทตอตารางเมตร 
 

5.1.5 ขั้นท่ี 5 การหาความสมัพันธของวิธีการประเมินราคา และการสรุปราคา 
 หลังจากทําการประเมินราคาตามขั้นตอนที่ 4 แลว ขั้นตอนสุดทายของการประเมิน

ราคา คือ สรุปราคาจากทั้งสองวิธี เมื่อทบทวนทั้งสองวิธีแลวอาจมกีารปรับเปลี่ยนและสรุปราคา
ตามความเหมาะสม จากนั้นชั่งน้ําหนักความนาเชื่อถือในแตละวิธี ผสานกับประสบการณและ
ความเหน็ของผูประเมิน จึงสรุปมูลคาที่สามารถอธิบายได ซ่ึงการประเมินราคาที่ดนิในขั้นตอนนีจ้ะ
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แสดงการประเมินราคาโดยการแยกราคาที่ดินโดยใชวธีิการประเมินราคาโดยวิธีเปรียบเทียบตลาด
สําหรับที่ดิน และการประเมนิราคาที่ดินโดยวิธีตนทนุทดแทนดังรายละเอียดตามตารางที่ 5.3 
 
ตารางที่ 5.3 แสดงขอมูลจากการสํารวจทั้ง 75 ขอมูล เม่ือทําการแยกราคาที่ดินและราคาอาคารออกแลว 
ลําดับ ลักษณะทรัพยสนิ เนื้อทีด่ิน ราคารวม ขนาด อายุ ราคาที่ดิน** หมายเหต ุ หมูบาน 

ที ่  (ตรว.) (บาท) อาคาร(ตรม.) อาคาร(ป) ตอตารางวา   

1  บานเดี่ยว 1 ชั้น   46.2       980,000  60 2 9,500 เสนอขาย ธนาพร 

2  บานเดี่ยว 1 ชั้น   60.5    1,200,000  80 2 8,500 ซ้ือ-ขายแลว ธนาพร 

3  บานเดี่ยว 1 ชั้น   51    1,000,000  65 2 9,500 ซ้ือ-ขายแลว ธนาพร 

4  บานเดี่ยว 1 ชั้น   39       900,000  60 2 10,000 ซ้ือ-ขายแลว ธนาพร 

5  บานเดี่ยว 1 ชั้น   69.9    1,550,000  112 2 8,500 ซ้ือ-ขายแลว ธนาพร 

6  บานเดี่ยวตึก 2 ชั้น   85    2,400,000  145 1 12,000 ซ้ือ-ขายแลว พิมุกต 1  

7  บานเดี่ยวตึก 2 ชั้น   126    2,600,000  130 1 11,000 ซ้ือ-ขายแลว พิมุกต 1  

8  บานเดี่ยวตึก 2 ชั้น   61    2,000,000  140 1 11,000 ซ้ือ-ขายแลว พิมุกต 1 

9  บานเดี่ยวตึก 2 ชั้น   66    2,176,000  145 0 12,000 เสนอขาย พิมุกต 1 

10  บานเดี่ยวตึก 2 ชั้น   68    2,200,000  145 0 12,000 เสนอขาย พิมุกต 1 

11  บานเดี่ยวตึก 1 ชั้น   50 900,000 50.00 3 8,000 ซ้ือ-ขายแลว ธนาโชค 

12  บานเดี่ยวตึก 1 ชั้น   64 1,000,000 60.00 3 8,800 ซ้ือ-ขายแลว ธนาโชค 

13  บานเดี่ยวตึก 1 ชั้น   50 900,000 50.00 3 8,900 ซ้ือ-ขายแลว ธนาโชค 

14  บานเดี่ยวตึก 1 ชั้น   48 880,000 64.50 3 8,000 ซ้ือ-ขายแลว ธนาโชค 

15  บานเดี่ยวตึก 1 ชั้น   45 880,000 50.00 2 8,900 ซ้ือ-ขายแลว ธนาโชค 

16 บานเดี่ยวตึก 2 ชั้น  83 1,350,000 80.00 10 9,000 ซ้ือ-ขายแลว กลวยไม 

17 บานเดี่ยวตึก 2 ชั้น  86 1,500,000 95.00 10 9,200 ซ้ือ-ขายแลว กลวยไม 

18 บานเดี่ยวตึก 2 ชั้น  50 1,200,000 95.00 10 9,800 ซ้ือ-ขายแลว กลวยไม 

19 บานเดี่ยวตึก 2 ชั้น  95 1,600,000 95.00 10 9,000 เสนอขาย กลวยไม 

20 บานเดี่ยวตึก 2 ชั้น  73 1,500,000 90.00 10 12,000 เสนอขาย กลวยไม 

21  บานเดี่ยวตึก 2 ชั้น   53 1,400,000 95.00 2 10,000 ซ้ือ-ขายแลว ลากูนาโฮม 

22  บานเดี่ยวตึก 2 ชั้น   50 1,400,000 95.00 3 12,000 ซ้ือ-ขายแลว ลากูนาโฮม 

23  บานเดี่ยวตึก 2 ชั้น   50 1,400,000 95.00 2 12,000 เสนอขาย ลากูนาโฮม 

24  บานเดี่ยวตึก 2 ชั้น   71.7 1,700,000 100.00 2 10,000 ซ้ือ-ขายแลว ลากูนาโอม 5 

25  บานเดี่ยวตึก 2 ชั้น   145 2,600,000 95.00 2 12,000 เสนอขาย ลากูนาโฮม 

26 บานเดี่ยวตึก 1 ชั้น  50 1,500,000 90.80 2 12,000 เสนอขาย เชียงใหม การเดน 

27 บานเดี่ยวตึก 1 ชั้น  92.9 1,900,000 90.00 2 12,000 ซ้ือ-ขายแลว เชียงใหม การเดน 

28 บานเดี่ยวตึก 1 ชั้น  60.1 1,600,000  110.00  2  10,000  ซ้ือ-ขายแลว เชียงใหม การเดน 
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29 บานเดี่ยวตึก 1 ชั้น  60 1,570,000  90.80  2  12,500  ซ้ือ-ขายแลว เชียงใหม การเดน 

30 บานเดี่ยวตึก 1 ชั้น  92 2,000,000  90.80  2  12,000  เสนอขาย เชียงใหม การเดน 

31 ที่ดินเปลา 592 6,512,000 - - 11,000 เสนอขาย สวนนนทร ี

32 ที่ดินเปลา 99 742,500 - - 7,500 ซ้ือ-ขายแลว สวนนนทร ี

33 ที่ดินเปลา 100 1,600,000 - - 16,000 เสนอขาย สวนนนทร ี

34 ที่ดินเปลา 200 2,000,000 - - 10,000 ซ้ือ-ขายแลว สวนนนทร ี

35 ที่ดินเปลา 100 900,000 - - 9,000 เสนอขาย สวนนนทร ี

36 ที่ดินเปลา 128.2 1,602,500 - - 12,500 เสนอขาย ดลพร 

37 ที่ดินเปลา 78.4 901,600 - - 11,500 ซ้ือ-ขายแลว ดลพร 

38 ที่ดินเปลา 97.7 967,230 - - 9,900 เสนอขาย ดลพร 

39 ที่ดินเปลา 75.3 765,425 - - 10,165 ซ้ือ-ขายแลว ดลพร 

40 ที่ดินเปลา 63.4 627,660 - - 9,900 เสนอขาย ดลพร 

41 บานเดี่ยวตึก 2 ชั้น  52 1,700,000 120 2 11,500 เสนอขาย ซีรินวิลล 

42 บานเดี่ยวตึก 2 ชั้น  54.8 1,800,000 115 2 13,000 ซ้ือ-ขายแลว ซีรินวิลล 

43 บานเดี่ยวตึก 2 ชั้น  65 2,330,000 160 2 13,000 ซ้ือ-ขายแลว ซีรินวิลล 

44 บานเดี่ยวตึก 2 ชั้น  50 2,200,000 166 2 12,000 ซ้ือ-ขายแลว ซีรินวิลล 

45 บานเดี่ยวตึก 2 ชั้น  65.6 2,100,000 150 2 11,500 เสนอขาย ซีรินวิลล 

46 ที่ดินเปลา 88.9 1,600,200 - - 18,000 ซ้ือ-ขายแลว สันทรายปารควิว 

47 ที่ดินเปลา 100 1,500,000 - - 15,000 ซ้ือ-ขายแลว สันทรายปารควิว 

48 ที่ดินเปลา 50 850,000 - - 17,000 ซ้ือ-ขายแลว สันทรายปารควิว 

49 ที่ดินเปลา 100 1,800,000 - - 18,000 เสนอขาย สันทรายปารควิว 

50 ที่ดินเปลา 100 1,850,000 - - 18,500 เสนอขาย สันทรายปารควิว 

51 ที่ดินเปลา 1594 10,759,500 - - 6,750 เสนอขาย นอกโครงการ 

52 ที่ดินเปลา 202 2,020,000 - - 10,000 เสนอขาย นอกโครงการ 

53 ที่ดินเปลา 110 539,000 - - 4,900 อยูระหวางซื้อขาย นอกโครงการ 

54 บานเดี่ยวตึกครึ่งไม  191 3,700,000 170 30 16,500 เสนอขาย นอกโครงการ 

55 ที่ดินเปลา 331 9,930,000 - - 30,000 เสนอขาย นอกโครงการ 

56 ที่ดินเปลา 160 4,800,000 - - 30,000 เสนอขาย นอกโครงการ 

57 ที่ดินเปลา 5286 158,580,000 - - 30,000 เสนอขาย นอกโครงการ 

58 ที่ดินเปลา 20951 157,132,500 - - 7,500 เสนอขาย นอกโครงการ 

59 ที่ดินเปลา 92 699,200 - - 7,600 เสนอขาย นอกโครงการ 

60 ที่ดินเปลา 52 348,400 - - 6,700 เสนอขาย นอกโครงการ 

61 ที่ดินเปลา 89 356,000 - - 4,000 ซ้ือ-ขายแลว นอกโครงการ 

62 ที่ดินเปลา 100 800,000 - - 8,000 ซ้ือ-ขายแลว นอกโครงการ 

63 ที่ดินเปลา 137 999,963 - - 7,299 ซ้ือ-ขายแลว นอกโครงการ 

ตารางที่ 5.3 (ตอ) 
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64 ที่ดินเปลา 200 1,200,000 - - 6,000 เสนอขาย นอกโครงการ 

65 ที่ดินเปลา 200 1,100,000 - - 5,500 ซ้ือ-ขายแลว นอกโครงการ 

66 ที่ดินเปลา 60 330,000 - - 5,500 ซ้ือ-ขายแลว นอกโครงการ 

67 ที่ดินเปลา 183 1,372,500 - - 7,500 เสนอขาย นอกโครงการ 

68 ที่ดินเปลา 100 500,000 - - 5,000 ซ้ือ-ขายแลว นอกโครงการ 

69 ที่ดินเปลา 50 250,000 - - 5,000 ซ้ือ-ขายแลว นอกโครงการ 

70 ที่ดินเปลา 149 670,500 - - 4,500 ซ้ือ-ขายแลว นอกโครงการ 

71 ที่ดินเปลา 230 1,150,000 - - 5,000 เสนอขาย นอกโครงการ 

72 ที่ดินเปลา 50 200,000 - - 4,000 ซ้ือ-ขายแลว นอกโครงการ 

73 ที่ดินเปลา 243 1,579,500 - - 6,500 เสนอขาย นอกโครงการ 

74 ที่ดินเปลา 122 610,000 - - 5,000 เสนอขาย นอกโครงการ 

75 ที่ดินเปลา 117 643,500 - - 5,500 เสนอขาย นอกโครงการ 

 * ขอมูลตามตารางที่แสดงไวขางตนนี้ เปนการแสดงรายละเอียดของขอมูลเพียง
บางสวนเทานัน้  รายละเอยีดของขอมูลทั้งหมดแสดงไวในภาคผนวก ข 

** ราคาที่ดินตอตารางวา เปนราคาที่แยกออกมาจากราคาขอมูลทรัพยสินทั้งหมด 
โดยใชวิธีประเมินราคาใชวิธีตนทุน (Cost approach)  ใชกรณีที่ขอมูลมีอาคารหรือส่ิงปลูกสรางดวย 

เมื่อดําเนินการตามขั้นตอนของการประเมนิราคาดังกลาวขางตนแลว จะนําขอมูล
ทั้งหมดที่มีการบันทึกขอมูลจากการสาํรวจมาแยกเปนตวัแปรตางๆ จากนั้นนํามาวิเคราะห
ประมวลผลเพือ่หาความสัมพันธระหวางตวัแปร ทั้งตวัแปรอิสระและตัวแปรตาม ทีก่ําหนดไว  โดย
ใชโปรแกรมคอมพิวเตอรทางสถิติ ดวยคําสั่ง Regression ซ่ึงจะแสดงผลจากการวิเคราะหดงั
รายละเอียดตอไปนี ้
 
5.2 วิธีการวิเคราะหและประมวลผล 

จากการทดสอบกลุมตัวอยางโดยการหาความสัมพันธระหวางราคาที่ดนิกับกลุมตวั
แปรอิสระ 12 ตัวแปร จํานวน 75 ขอมูล โดยโปรแกรมคอมพิวเตอรสถิติ ดวยคําสั่ง Regression วิธี 
Enter  ปรากฏผลการทดสอบและไดแบบจําลอง ดังตอไปนี้ 

1. ผลการวิเคราะหดวยโปรแกรมทางสถิติ โดยใชคําสัง่ Regression ดวยวิธี Enter 
รูปที่ 4  แสดงรูปแบบสมการที่ประมวลผลโดย วิธี Enter 

 
 
 
 

P =   2425.564 – 396.108 Zone + 643.746 Site – 1.118Area – 1243.284 Shape  
    (1.274)            (-0.659)               (0.916)             (-7.449)***        (-1.528)**  

– 1.621 Distance – 201.739 Road + 1583.800 Wide Rode + 3068.548 Club House 
   (-0.208)                   (-0.011)                (0.892)                        (0.238)     
 +459.396 Garden + 1741.893 Project – 326.255 Condition + 25.078 Frontage 
      (0.437)                     (2.037)**                 (-0.320)                (0.705) 

ตารางที่ 5.3 (ตอ) 
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R-squared  = 0.855   Adjusted R-squared   =  0.827 
F-statistic  =  30.397   Prob(F-statistic)   =  0.000  
S.E. of  regression= 2164.50  Durbin-Watson stat   =  1.390 
หมายเหต:ุ ตัวเลขในวงเล็บ ( ) หมายถึงคา t – statistics 
*  **  ***  คือ มีนัยสําคัญที่ระดบัความเชื่อมั่นรอยละ 90, 95 และ99 ตามลําดับ 

 จากผลการวิเคราะหแบบจําลอง ผลการทดสอบจากคา F-test ปรากฏวา มีระดับ
นัยสําคัญทางสถิติรอยละ 99 Prob(F-statistic)  แสดงวาปจจัยตางๆ ในแบบจําลองสามารถคาดคะเน
ราคาที่ดินไดถูกตองรอยละ 85 (R2) แตผลการทดสอบคาสหสัมพันธในตัวแปร (Auto Correlation) 
จากคา Durbin-Watson stat ปรากฏวามีคาเทากับ 1.390 ซ่ึงอยูในชวงทีเ่กิดปญหาสหสัมพันธกันใน
กลุมตัวแปร หมายความวายังไมสามารถสรุปไดวาตวัแปรแตละตัวเปนอสิระตอกันหรอืไม ซ่ึงความ
เปนอิสระของตัวแปรนีจ้ะเปนการบอกถึงคุณภาพของแบบแบบจําลองนี้วามีความเอนเอียง (bias) 
และขาดความนาเชื่อถือหรือไม ทั้งนี้ในสวนของคาระดับนัยสําคัญของตัวแปรแตละตัวนั้นปรากฏ
วาจากตวัแปรอิสระทั้งหมด 12 ตัวแปร มีระดับคาความสัมพันธที่มีนัยสําคัญทางสถิติเพียง 3 ตัว
แปร ไดแก  1) เนื้อที่ดิน 2) รูปรางที่ดิน และ 3) ลักษณะการจัดสรรที่ดิน โดยที่ตัวแปรที่ 1) เนื้อที่ดนิ 
และ 2) รูปรางที่ดินนั้นมนีัยสัมพันธในทิศทางตรงกันขามกับราคาที่ดิน สวนตวัแปร 3) ลักษณะการ
จัดสรรที่ดิน มีนัยสัมพันธในทิศทางเดียวกันกับราคาทีด่ิน ซ่ึงผลที่ไดนี้มีความสัมพันธที่สอดคลอง
กับทฤษฏีการประเมินราคา 

แตทั้งนี้ จากผลการทดสอบขางตนนี้ ปรากฏวามีตัวแปรที่มีระดับนัยสําคัญทาง
สถิติเพียง 3 ตัวแปร จากจํานวนทั้งหมด 12 ตัวแปรนั้น สะทอนวาการกําหนดคัดเลือกตัวแปรที่
นํามาใชในการหาความสัมพันธกับระดับราคานั้นยังไมดีเพียงพอ แบบจําลองหลักขาดความ
นาเชื่อถือในทางสถิติทําใหตองทําการคัดเลือกกลุมตัวแปรอีกครั้งเพื่อใหไดแบบแบบจําลองที่
เหมาะสมที่สุด ดังนั้นการศึกษาในครั้งนี้จึงทําการคัดเลือกแบบจําลองที่เหมาะสมที่สุดโดยคําสั่ง 
Regression ดวยวิธี Stepwise ซ่ึงปรากฏผลการวิเคราะหดังตอไปนี้ 

2. ผลการวิเคราะหดวยโปรแกรมทางสถิต ิ โดยใชคําสั่ง Regression โดยวธีิ 
Stepwise 
รูปที่ 5  แสดงรูปแบบสมการที่ประมวลผลโดย วิธี Stepwise 
 
 
 
 

P = 1,497.805 + 1,652.860Wide Rode -1.082Area -1.900Distance + 3,382.659Club House  
           (1.374)                   (14.784)***          (-8.725)***          (-4.468)***              (4.980)***                
       + 1,430.415 Project  

               (2.486)*** 
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R-squared  = 0.843   Adjusted R-squared   =  0.832  
F-statistic  =  74.269   Prob(F-statistic)   =  0.000  
S.E. of  regression   = 2130.868 Durbin-Watson stat   =  1.435  
หมายเหต:ุ ตัวเลขในวงเล็บ ( ) หมายถึงคา t – statistics 
*  **  ***  คือ มีนัยสําคัญที่ระดบัความเชื่อมั่นรอยละ 90, 95 และ99 ตามลําดับ 

จากผลการวิเคราะหสมการถดถอยเพิ่มใหไดแบบจําลองที่ดีที่สุด ดวยวิธี Stepwise 
ผลการทดสอบจากคา F-test ปรากฏวา มีระดับนัยสําคัญทางสถิติรอยละ 99 แสดงวาปจจัยตางๆ ใน
แบบจําลองสามารถคาดคะเนราคาที่ดินไดถูกตองรอยละ 83 (R2) มีคาความคลาดเคลื่อนมาตรฐานที่ 
2130.868 นอกจากนี้ ในการทดสอบคาสหสัมพันธในตัวแปร (Auto Correlation) จากคา Durbin-
Watson stat มีคาเทากับ 1.435 อยูในชวงที่ไมสามารถสรุปไดวาเกิดปญหาสหสัมพันธกันในกลุมตัว
แปรที่ระดับความเชื่อมั่นรอยละ 90 และการทดสอบคานัยสําคัญทางสถิติของคาสัมประสิทธิ์ในแต
ละตัวแปร ปรากฏผลตามรายละเอียดจากการทดสอบและสามารถวิเคราะหผลไดดังนี้ 

1) คาคงที่ (C) ไมมีความสัมพันธทางสถิติกับราคาเสนอขายที่ดิน อาจมีสาเหตุจาก
การที่การซื้อขายราคาอสังหาริมทรัพยขึ้นอยูกับความพอใจของผูเสนอซื้อ-ขาย ของแตละบุคคลเปน
สําคัญ โดยไมมีการตรวจสอบราคาซื้อ-ขาย แปลงอื่นๆ ในพื้นที่ขางเคียง ทําใหเกิดการผันผวนใน
ระยะสั้นตามความตองการซื้อขายของตลาด ณ งวดเวลานั้นๆ และเกิดการเปลี่ยนแปลงขึ้นลงอยู
ตลอดเวลา ดังนั้น คาคงที่จึงไมมีระดับนัยสําคัญความสัมพันธกับราคาที่ดินโดยตรงในระยะยาว  

2) ขนาดถนนผานหนา (Wide Rode) มีความสัมพันธกับราคาที่ดิน ที่ระดับ
นัยสําคัญทางสถิติรอยละ 99 แปลความหมายคาสัมประสิทธิ์หนาตัวแปรไดวา หากกําหนดใหตัว
แปรอื่นคงที่แลว ความกวางถนนผานหนาทรัพยสินกวางขึ้น 1 เมตร จะทําใหราคาเสนอขายที่ดิน
เพิ่มขึ้น 1,652 บาท สอดคลองกับขอเท็จจริง  ทั้งนี้ปกติแลวความกวางของถนนผานหนาที่ดินนั้นจะ
สะทอนถึงความสะดวกในการเขาและที่วางดานหนาที่ดิน โดยเฉพาะที่ดินในโครงการจัดสรรหากมี
จัดใหมีถนนเขาออกสูทรัพยสินกวางกวาโครงการอื่น ยอมจะสงผลตอการวางผังโครงการที่ไมดู
หนาแนนเกินไป ทําใหโครงการเปนที่นิยมมากกวาโครงการอื่นที่มีถนนแคบกวา ดังนั้นที่ดินตั้งอยู
ติดถนนที่กวางมากเทาไรยอมจะสงผลตอมูลคาที่ดินเพิ่มสูงขึ้นไปในทิศทางเดียวกันเสมอ 

3) ขนาดที่ดิน (Area) มีความสัมพันธกับดชันีราคาที่ดิน อยางมีนัยสําคัญทางสถิติ
รอยละ 99 โดยแปลความหมายคาสัมประสิทธิ์หนาตัวแปรไดวา หากกําหนดใหตัวแปรอื่นคงที่แลว
ใหที่ดินเพิ่มขึ้น 1 ตารางวา จะทําใหราคาที่ดินลดลงประมาณ 1.082 บาทตอตารางวา สอดคลองกับ
ทฤษฎีและขอเท็จจริง  เพราะการที่ดินที่มีขนาดใหญยอมมีสภาพคลองในการซื้อ-ขายนอยกวาที่ดิน
แปลงที่เล็กกวาโดยเฉพาะที่ดินเพื่อการอยูอาศัย ทั้งนี้เนื่องจากปกติแลวที่ดินเพื่อปลูกสรางที่อยู
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อาศัยนั้นจะมีราคาแพงเมื่อเทียบกับรายไดและเงินออมของผูตองการบานของตนเอง จึงไมใชเร่ือง
งายนักในการซื้อขายที่ดินเพื่อสรางที่อยูอาศัยของแตละบุคคล ดังนั้นยิ่งเนื้อที่ดินมากขึ้นเทาใดก็จะ
สงผลตอราคารวมเพิ่มขึ้นตามไปดวย และนั้นยอมหมายถึงกลุมบุคคลที่มีความสามารถในการซื้อก็
ลดนอยลงเชนเดียวกันอีกทั้งที่ดินเพื่ออยูอาศัยโดยปกติทั่วไปจะมีขนาดไมใหญเกินไปหนัก ดังนั้น
การเพิ่มขึ้นของเนื้อที่ดินจะทําใหราคาตอตารางวาลดลงตามลักษณะการลดนอยถอยลงของความ
ตองการซื้อ 

4) ระยะหางจากถนนหลัก (Distance) มีความสัมพันธกับราคาที่ดินอยางมี
นัยสําคัญทางสถิติรอยละ 99 แปลความหมายคาสัมประสิทธิ์หนาตัวแปรไดวา หากกําหนดใหตัว
แปรอื่นคงที่ แลวที่ดินมีระยะหางจากถนนหลักออกไป 1 เมตร จะทําใหราคาที่ดินลดลง 1.90 บาท
ตอตารางวา  สอดคลองกับทฤษฎีและขอเท็จจริง  เพราะยิ่งทรัพยสินมีระยะหางออกไปมากเทาใด ก็
ยอมจะมีตนทุนในการเดินทางเพิ่มสูงขึ้น ทั้งทางตรงในรูปของคาใชจายในการเดินทาง ทาง
คาใชจายทางออมในรูปของเวลาที่สูญเสียไป 

5)  สโมสร (Club House) มีความสัมพันธกับราคาที่ดิน อยางมีนัยสําคัญทางสถิติ
รอยละ 99 แปลความหมายคาสัมประสิทธิ์หนาตัวแปรไดวา หากกําหนดใหตัวแปรอื่นคงที่ แลว
บริเวณที่ตั้งที่ดินหรือในโครงการจัดสรรจัดใหมีสโมสรไวคอยบริการประชาชน จะทําใหราคาที่ดิน
ในบริเวณหรือในโครงการนั้นมีราคาเพิ่มสูงขึ้น 3,382 บาทตอตารางวา ซ่ึงสโมสรเปรียบเสมือน
สาธารณูปโภคเพื่อใหประชาชนในพื้นที่หรือลูกบานไวใชสําหรับการสันทนาการเพื่อพักผอน
หยอนใจรวมกัน ดังนั้นสโมสรจึงเปนมูลคาเพิ่มใหแกโครงการโดยตรง ทั้งนี้ในสวนของที่ดินที่
ตั้งอยูนอกโครงการจัดสรรนั้นอาจเปรียบเทียบไดกับที่ดินที่ตั้งอยูติดกับสวนสาธารณะของทาง
ราชการ  

6) การจัดสรร (Project) มีความสัมพันธกับดัชนีราคาอสังหาริมทรัพยอยางมี
นัยสําคัญทางสถิติรอยละ 99 แปลความหมายคาสัมประสิทธิ์หนาตวัแปรไดวา หากกําหนดใหตัว
แปรอื่นคงที่แลวเมื่อที่ดินนัน้นั้นตั้งอยูในโครงการจัดสรร จะทําใหราคาที่ดินเพิ่มสูงขึ้น 1,430 บาท
ตอตารางวา  สอดคลองกับทฤษฎีและขอเท็จจริง เพราะการจดัสรรที่ดินภายใตขอกําหนดตาม
พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน จะกําหนดใหเจาของโครงการจัดสรรตองจัดทําสาธารณูปโภค
สาธารณูปการใหไดตามมาตรฐานขั้นต่ําทีก่ฎหมายกําหนดไว ทั้งในเรื่องขนาดของถนน การจัดการ
น้ําประปา ไฟฟา การระบายน้ํา ที่วางสนัทนาการ หรือแมกระทั่งผลกระทบที่อาจเกิดขึ้นกบั
ส่ิงแวดลอมขางเคียง ดงันั้นที่ดินที่อยูในโครงการจดัสรรจึงเปรียบเสมือนการจดัสรรที่ดินของ
เอกชนที่ทางหนวยงานราชการไดเขามาตรวจสอบความถูกตองและความ เหมาะสมเพื่อใชในการ
อยูอาศัยแลวนัน้เอง 
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5.3 ผลการศึกษา 

ผลการศึกษาการสรางแบบจําลองที่เหมาะสมเพื่อใชในการคํานวณราคาที่ดินใน
พื้นที่ตําบลสันทรายนอย และตําบลหนองจอม อําเภอสันทราย จังหวดัเชียงใหมในครั้งนี้ จากตัว
แปรที่กําหนดเบื้องตนทั้งหมดจํานวน 12 ตัวแปร ไดแก  

1) ทําเล (Location) 
2) ที่ตั้ง (Site) 
3) ขนาด (Area) 
4) รูปราง (Shape) 
5) ระยะหาง (Distance) 
6) ประเภทถนน (Rode) 
7) ความกวางของถนน (Wide Rode) 
8) สโมสร (Club House) 
9) สวนหยอม (Garden) 
10) การจัดสรร (Project) 
11) การใชประโยชนของทีด่ิน (Condition) 
12) ความกวางของแปลงที่ดิน (Frontage) 
การประมวลผลดวยโปรแกรมคอมพิวเตอรทางสถิติ ตามแบบวิธีถดถอยเชิงพหุคูณ 

(Multiplier Regression Analysis) ในเบื้องตนจากการทดสอบตัวแปรทั้ง 12 ตัว ปรากฏวา ผลที่ได
จากการทดสอบโดยโปรแกรมคอมพิวเตอรทางสถิติ คําสั่ง Regression ดวยวิธี Enter ไมสามารถนํา
ตัวแปรทั้งหมดมาสรางเปนแบบจําลองในครั้งนี้ไดอยางเหมาะสม 

ดังนั้นจึงตองทําการทดสอบความเหมาะสมของแบบจําลองใหมโดยใชวิธี 
Stepwise ปรากฏวา แบบจําลองที่มีความเหมาะสมที่สุดนั้นอยูในรูปของสมการดังนี ้
รูปที่ 6 แบบจําลองทางสถิติในรูปสมการที่ไดจากการทดสอบ  
 

 
แบบจําลองดังกลาวประกอบดวยตัวแปรตามที่เหมาะสมจาํนวน 5 ตัวแปร ไดแก  
1) ขนาดถนนผานหนา (Wide Rode) หนวยเปนเมตร 

P  =  1497.805 + 1652.860 Wide Rode -1.082 Area -1.900 Distance + 3382.659 Club   
         House  + 1430.415 Project 
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2) ขนาดที่ดนิ (Area) หนวยเปนตารางวา 
3) ระยะหางถนนหลัก (Distance)  หนวยเปนเมตร 
4)สโมสร(Club House)เปนตัวแปรเชิงคณุภาพและเปน Dummy Variable กลาวคือ 

ถาที่ดินตั้งอยูในโครงการที่มีสโมสร จะบันทึกขอมูลเปน 1 แตถาไมมีจะบันทึกขอมูลเปน 0 
5) โครงการจัดสรร  (Project) เปนตัวแปรเชิงคุณภาพ และเปน Dummy Variable 

กลาวคือ ถาที่ดินตั้งอยูในโครงการจัดสรร จะบันทกึขอมูลเปน 1 แตถาไมใชจะบันทกึขอมูลเปน 0 
ตัวแปรทั้ง 5 ตัวนี ้ เมื่อนาํมารวมกันเพือ่สรางเปนแบบจําลองทางสถิติแลว จะ

สามารถพยากรณราคาที่ดินไดอยางเหมาะสมที่สุด ที่ระดับนัยสําคัญทางสถิติ (F-test) รอยละ 99 
โดยปจจยัตางๆ ในแบบจําลองสามารถคาดคะเนราคาทีด่ินไดถูกตองถึงรอยละ 83 (R2) แยกเปนตัว
แปรเชิงปริมาณ (Quantitative Variable) ที่สงผลตอราคาที่ดินมากที่สุดไดแก ขนาดความกวางหนา
ถนน (Wide Road) ที่ราคาตารางวาละประมาณ 1,652 บาทตอความกวางถนนที่เพิ่มขึน้ทุกๆ 1 เมตร 
ตัวแปรที่มีผลกระทบตอราคารองลงมาคือ ระยะทาง (Distance) ถาระยะทางมากขึ้น 1 เมตร จะ
สงผลใหราคาที่ลดลงประมาณ 1.90 บาทตอตารางวาและตัวแปรสุดทายที่สงผลกระทบตอราคา
ที่ดินคือ ขนาดเนื้อที่ดนิ (Area) กลาวคือ ถาขนาดที่ดนิเพิ่มขึ้น 1 ตารางวา จะสงผลใหราคาที่ดิน
ลดลงประมาณ 1 บาทตอตารางวา  

สวนกลุมตัวแปรเชิงคุณภาพ (Dummy Variable) ที่สงผลกระทบตอราคาที่ดินมาก
ที่สุดไดแก สโมสร (Club House) ซ่ึงหากโครงการไหนมีสโมสรในหมูบานแลวนัน้ทําใหราคาที่ดนิ
เพิ่มขึ้นประมาณ 3,382 บาท ตอตารางวา  และตัวแปรเชิงคุณภาพที่สงผลกระทบตอราคารองลงมา
อีก 1 ตัวแปร คือ ที่ดินที่ตั้งอยูในโครงการจัดสรร พบวา ถาที่ดินที่ตั้งอยูในโครงการจัดสรรแลวจะ
ทําใหราคาเพิม่ขึ้นอีกประมาณ 1,430 บาทตอตารางวา  

ทั้งนี้ เมื่อนําแบบจําลองที่ไดจากการทดสอบมาทําการพยากรณราคาที่ดินจากกลุม
ตัวอยางในแตละแปลงนั้น จะไดผลปรากฏตามตารางที่ 5.4   
ตารางที่ 5.4 แสดงผลการทดสอบคาความคลาดเคลื่อนท่ีไดจากแบบจําลองจากขอมูลท้ัง 75 ขอมูล  
ขอมูล 
ลําดับ 

ราคา 
P 

Predicted Value 
P* 

Residual 
P-P* 

Residual (%)  
((P-P*)/P) x100 

√Residual2   
√(((P-P*)/P) x100) 2 

1 9,500.00 8,292.77 1,207.23 12.71% 12.71% 
2 8,500.00 8,229.80 270.20 3.18% 3.18% 
3 9,500.00 8,287.58 1,212.42 12.76% 12.76% 
4 10,000.00 8,300.56 1,699.44 16.99% 16.99% 
5 8,500.00 8,172.14 327.86 3.86% 3.86% 
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6 12,000.00 12,336.39 -  336.39 -2.80% 2.80% 
7 11,000.00 12,672.01 - 1,672.01 -15.20% 15.20% 
8 11,000.00 12,742.32 - 1,742.32 -15.84% 15.84% 
9 12,000.00 12,736.91 -  736.91 -6.14% 6.14% 
10 12,000.00 12,734.75 -  734.75 -6.12% 6.12% 
11 8,000.00 8,041.67 -  41.67 -0.52% 0.52% 
12 8,800.00 9,356.42 -   556.42 -6.32% 6.32% 
13 8,900.00 10,511.47 - 1,611.47 -18.11% 18.11% 
14 8,000.00 10,513.64 - 2,513.64 -31.42% 31.42% 
15 8,900.00 10,516.88 - 1,616.88 -18.17% 18.17% 
16 9,000.00 11,900.66 - 2,900.66 -32.23% 32.23% 
17 9,200.00 11,802.43 - 2,602.43 -28.29% 28.29% 
18 9,800.00 12,031.35 - 2,231.35 -22.77% 22.77% 
19 9,000.00 11,887.68 - 2,887.68 -32.09% 32.09% 
20 12,000.00 11,721.50 278.50 2.32% 2.32% 
21 10,000.00 13,130.95 - 3,130.95 -31.31% 31.31% 
22 12,000.00 12,374.25 -  374.25 -3.12% 3.12% 
23 12,000.00 12,374.25 -  374.25 -3.12% 3.12% 
24 10,000.00 12,350.78 - 2,350.78 -23.51% 23.51% 
25 12,000.00 12,271.49 - 271.49 -2.26% 2.26% 
26 12,000.00 11,746.38 253.62 2.11% 2.11% 
27 12,000.00 11,984.95 15.05 0.13% 0.13% 
28 10,000.00 11,640.46 - 1,640.46 -16.40% 16.40% 
29 12,500.00 11,830.55 669.45 5.36% 5.36% 
30 12,000.00 11,605.95 394.05 3.28% 3.28% 
31 11,000.00 10,875.10 124.90 1.14% 1.14% 
32 7,500.00 7,532.72 -  32.72 -0.44% 0.44% 
33 16,000.00 10,457.39 5,542.61 34.64% 34.64% 
34 10,000.00 7,233.48 2,766.52 27.67% 27.67% 

ตารางที่ 5.4 (ตอ) 
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35 9,000.00 10,134.42 - 1,134.42 -12.60% 12.60% 
36 12,500.00 13,732.60 - 1,232.60 -9.86% 9.86% 
37 11,500.00 13,786.47 - 2,286.47 -19.88% 19.88% 
38 9,900.00 10,079.90 - 179.90 -1.82% 1.82% 
39 10,165.00 10,104.14 60.86 0.60% 0.60% 
40 9,900.00 10,212.00 -  312.00 -3.15% 3.15% 
41 11,500.00 10,509.31 990.69 8.61% 8.61% 
42 13,000.00 10,506.28 2,493.72 19.18% 19.18% 
43 13,000.00 10,400.25 2,599.75 20.00% 20.00% 
44 12,000.00 10,511.47 1,488.53 12.40% 12.40% 
45 11,500.00 10,114.63 1,385.37 12.05% 12.05% 
46 18,000.00 14,611.99 3,388.01 18.82% 18.82% 
47 15,000.00 15,169.94 - 169.94 -1.13% 1.13% 
48 17,000.00 14,654.07 2,345.93 13.80% 13.80% 
49 18,000.00 15,169.94 2,830.06 15.72% 15.72% 
50 18,500.00 15,169.94 3,330.06 18.00% 18.00% 
51 6,750.00 7,410.88 -  660.88 -9.79% 9.79% 
52 10,000.00 8,346.68 1,653.32 16.53% 16.53% 
53 4,900.00 6,223.39 - 1,323.39 -27.01% 27.01% 
54 16,500.00 9,080.53 7,419.47 44.97% 44.97% 
55 30,000.00 30,891.23 -  891.23 -2.97% 2.97% 
56 30,000.00 31,076.20 - 1,076.20 -3.59% 3.59% 
57 30,000.00 25,531.30 4,468.70 14.90% 14.90% 
58 7,500.00 8,586.14 - 1,086.14 -14.48% 14.48% 
59 7,600.00 4,590.00 3,010.00 39.61% 39.61% 
60 6,700.00 4,538.27 2,161.73 32.26% 32.26% 
61 4,000.00 5,163.20 - 1,163.20 -29.08% 29.08% 
62 8,000.00 9,596.94 - 1,596.94 -19.96% 19.96% 
63 7,299.00 9,556.91 - 2,257.91 -30.93% 30.93% 

ตารางที่ 5.4 (ตอ) 
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64 6,000.00 9,469.77 - 3,469.77 -57.83% 57.83% 
65 5,500.00 7,702.91 - 2,202.91 -40.05% 40.05% 
66 5,500.00 4,624.61 875.39 15.92% 15.92% 
67 7,500.00 5,764.45 1,735.55 23.14% 23.14% 
68 5,000.00 5,854.23 -  854.23 -17.08% 17.08% 
69 5,000.00 6,858.24 - 1,858.24 -37.16% 37.16% 
70 4,500.00 5,801.23 - 1,301.23 -28.92% 28.92% 
71 5,000.00 6,093.58 - 1,093.58 -21.87% 21.87% 
72 4,000.00 5,908.32 - 1,908.32 -47.71% 47.71% 
73 6,500.00 5,699.55 800.45 12.31% 12.31% 
74 5,000.00 5,697.45 -  697.45 -13.95% 13.95% 
75 5,500.00 4,182.98 1,317.02 23.95% 23.95% 

คาความคลาดเคลื่อนเฉลี่ย 16.75% 
 
จากตารางที่ 5.4 สรุปคาและอานผลการวิเคราะหจากตารางไดดังนี้  

ราคา (P)   คือ ราคาที่ดินที่ไดจากการเก็บขอมูล 75 ตัวอยาง ทําการแยกราคาที่ดิน 
และอาคารออกแลว 

Predicted Value (P*)  คือ ราคาที่ดินที่ไดจากการพยากรณของโปรแกรม
คอมพิวเตอรทางสถิติตามแบบจําลอง 
  Residual  (P-P*) คือ ผลตางระหวางคาที่ไดจากการพยากรณเมื่อเปรียบเทียบกับ
ขอมูลจริงทั้ง 75 ตัวอยาง 

Residual (%) [((P-P*)/P) x100] คือ คาผลตางที่เฉลี่ยออกมาเปนคารอยละ ของ
ขอมูลแตละแปลง โดยแสดงเปนคาเฉลี่ยที่มีคาทั้งลบและบวก 

√Residual2  [√(((P-P*)/P) x100) 2] คือ คาผลตางที่เฉลี่ยออกมาเปนคารอยละ ของ
ขอมูลแตละแปลง โดยแสดงเปนคาเฉลี่ยที่มีคาเปนบวกเทานั้น 

เมื่อนําตัวอยางทั้งหมดมาทําการคํานวณคาตามแบบจําลองที่ไดจากการทดสอบนั้น 
ปรากฏวาจากจํานวนตัวอยางรวม 75 ตัว จะมีคาความคลาดเคลื่อนเฉลี่ยโดยรวมอยูที่ 16.75% นัน่
หมายความวา แบบจําลองนีส้ามารถพยากรณราคาที่ดินไดอยางถูกตองถึง 83.25% ตรงตามผลที่ได
จากการทดสอบแบบจําลอง (R2) 

 

ตารางที่ 5.4 (ตอ) 
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5.4 การทดสอบแบบจําลอง  

จากผลการทดสอบไดแบบจาํลองในรูปแบบของสมการดังนี้  
รูปที่ 7  แสดงแบบจําลองทางสถิติในรูปสมการที่ไดจากการทดสอบ  
 
 
 
 
 
จากแบบจําลองที่ไดนั้นจะทาํการดําเนินการทดสอบแบบจําลอง ดังนี ้
ตัวอยางการทดสอบแบบจําลองครั้งท่ี 1  จากตัวอยาง 75 ตัวอยางจะสุมเลือกทดสอบโดยการคํานวน
ดวยมือ 1 ตัวอยาง ดังนี ้
ตัวอยางที่  31 เปนขอมูลที่ดนิเปลา เนื้อทีด่ิน 592 ตารางวา ตั้งอยูในโครงการจัดสรรที่ดิน หมูบาน
สวนนนทร ี ถนนเชียงใหม-พราว(ทล.1001)  หนากวางที่ดินติดถนนประมาณ 40 เมตร ถนนผาน
ที่ดินเปนถนนลาดยาง กวาง 6.00 เมตร  เขตทาง 8.00 เมตร สภาพที่ดนิถมแลวเสมอระดับถนนผาน
หนา รูปรางเปนรูปสี่เหล่ียมผืนผา เปนการขายที่ดินเปลา ในโครงการไมมีสโมสร ไมมีสวนหยอม 
ระยะทางหางจากถนนวงแหวนรอบกลาง(ชม.3029) ประมาณ 700 เมตร ตั้งอยูในเขตผังเมืองที่อยู
อาศัยหนาแนนนอย(พื้นที่สีเหลือง) 
จากขอมูลที่ดังกลาวขางตน จะกําหนดคาเปนตัวแปร และ แทนคาตามสมการ ดังนี้  
ขนาดถนนผานหนา  (Wide Rode)  แทนคา =  6  (ถนนกวาง 6.00 เมตร) 
ขนาดที่ดิน   (Area)  แทนคา =  592  (ขนาดที่ดนิ 592 ตารางวา) 
ระยะหางถนนหลัก  (Distance)   แทนคา =  700 (ระยะทางจากถนนวงแหวนฯ  700  
                                                                     เมตร) 
สโมสร    (Club House)  แทนคา =  0 (เปนตัวแปรเชิงคณุภาพ ทีด่ินอยู 
                                                                     ในโครงการไมมีสโมสร แทนคาเปน 0) 
โครงการจัดสรร   (Project)  แทนคา =  1 (เปนตัวแปรเชิงคุณภาพ ทีด่ินอยู 
                                                                     ในโครงการจดัสรร แทนคาเปน 1) 
แทนคาตามแบบจําลองในรปูสมการ ดังนี ้

P   =  1,497.805 + 1,652.860(6)-1.082(592)-1.900(700)+3,382.659(0)+1,430.415(1) 
     =          1,497.805 + 9,917.16 – 640.544 – 1,330+ 0 +1,430.415 

P  =  1497.805 + 1652.860 Wide Rode -1.082 Area -1.900 Distance + 3382.659 Club   
         House  + 1430.415 Project 
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  =  10,874.836    หรือ ประมาณ 10,900  บาทตอตารางวา  
ซ่ึงจากการสํารวจราคาของขอมูลจากตัวอยางทั้งหมด 75 ตัวอยาง สุมตัวอยางที่ 31  ราคา

ขายที่ดินตารางวาละ 11,000 บาท  ซ่ึงคาความคลาดเคลื่อนอยูที่ประมาณ 124.90 บาท หรือที่ 1.14%  
นอกจากนี้เพื่อเปนการทดสอบแบบจําลองวาจะสามารถนํามาประยุกตใชกับการประเมิน

ราคาในพื้นที่จริงไดหรือไม จะทําการทดสอบตัวอยางทีน่อกเหนือจากขอมูลที่สํารวจมา 75 ตัวอยาง  
นั้น จะใชขอมูลจริงทั้งที่เปนขอมูลในโครงการจดัสรรและนอกโครงการจัดสรร แสดงตามตัวอยาง
ที่ 2 และตัวอยางที่ 3  
 
ตัวอยางการทดสอบแบบจําลองครั้งที่ 2 กรณีที่มีที่ดนิ 1 แปลง ตั้งอยูในโครงการจัดสรรที่ดิน 
หมูบานรีเจนท 1 ถนนเชยีงใหม-ดอยสะเก็ด(ทล.118) เนื้อที่ดิน ขนาด 115 ตารางวา หนากวางทีด่ิน
ติดถนนประมาณ 22 เมตร ถนนผานที่ดินเปนถนนคอนกรีต กวาง 6.00 เมตร  เขตทาง 8.00 เมตร 
สภาพที่ดินถมแลวเสมอระดบัถนนผานหนา เปนการขายที่ดินเปลา ในโครงการมีสโมสร 
สวนหยอม ระยะทางหางจากถนนวงแหวนรอบกลาง(ชม.3029) ประมาณ 1,200 เมตร ตั้งอยูในเขต
ผังเมืองที่อยูอาศัยหนาแนนปานกลาง(พื้นที่สีสม) 
จากขอมูลดังกลาวขางตน จะกําหนดคาเปนตัวแปร และ แทนคาตามสมการ ดังนี้  
ขนาดถนนผานหนา  (Wide Rode)  แทนคา =  6  (ถนนกวาง 6.00 เมตร) 
ขนาดที่ดิน   (Area)  แทนคา =  115  (ขนาดที่ดนิ 115 ตารางวา) 
ระยะหางถนนหลัก  (Distance)   แทนคา =  1,200 (ระยะทางจากถนนวงแหวนฯ  1,200  
                                                                     เมตร) 
สโมสร    (Club House)  แทนคา =  1 (เปนตัวแปรเชิงคุณภาพ ทีด่ินอยู 
                                                                     ในโครงการมีสโมสร แทนคาเปน 1) 
โครงการจัดสรร   (Project)  แทนคา =  1 (เปนตัวแปรเชิงคุณภาพ ทีด่ินอยู 
                                                                     ในโครงการจดัสรร แทนคาเปน 1) 
แทนคาตามแบบจําลองในรปูสมการ ดังนี ้

P   =  1,497.805 + 1,652.860(6)-1.082(115)-1.900(1,200)+3,382.659(1)+1,430.415(1) 
     =          1,497.805 + 9,917.16 – 124.43 – 2,280 + 3,382.659+1,430.415 

  =  12,325.804    หรือ ประมาณ 12,300  บาทตอตารางวา  
ซ่ึงจากการสํารวจราคาของโครงการหมูบานรีเจนท 1 ราคาขายที่ดินของโครงการ

ขายตารางวาละ 12,500 บาท(สํารวจเมื่อ 7 มิถุนายน 2549 สํานักงานขาย 0-5335-0777)  ซ่ึงคาความ
คลาดเคลื่อนอยูที่ 174.196 บาท หรือที่ 1.4132%  
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ตัวอยางการทดสอบแบบจําลองครั้งท่ี 3 กรณีที่มีที่ดนิ 1 แปลง ตัง้อยูนอกโครงการจัดสรรที่ดิน 
ถนนเชียงใหม-แมโจ(ทล.1001) กม.ที่ 1 แยกซอยไมมีชือ่ (เยื้องทางเขาหมูบานรีเจนท 2) เนื้อที่ดนิ 
ขนาด 50 ตารางวา หนากวางที่ดินตดิถนนประมาณ 12 เมตร ถนนผานที่ดินเปนถนนลูกรัง กวาง 
4.00 เมตร  เขตทาง 6.00 เมตร สภาพที่ดนิถมแลวเสมอระดับถนนผานหนา เปนการขายที่ดินเปลา 
อยูนอกโครงการจัดสรร ระยะทางหางจากถนนวงแหวนรอบกลาง(ชม.3029) ประมาณ 1,500 เมตร 
ตั้งอยูในเขตผังเมืองที่อยูอาศัยหนาแนนปานนอย(พื้นที่สีเหลือง) 
 
จากขอมูลดังกลาวขางตน จะกําหนดคาเปนตัวแปร และ แทนคาตามสมการ ดังนี้  
ขนาดถนนผานหนา  (Wide Rode)  แทนคา =  4  (ถนนกวาง 4.00 เมตร) 
ขนาดที่ดิน   (Area)  แทนคา =  50  (ขนาดที่ดนิ 52 ตารางวา) 
ระยะหางถนนหลัก  (Distance)   แทนคา =  1,500 (ระยะทางจากถนนวงแหวนฯ  1,500  
                                                                     เมตร) 
สโมสร    (Club House)  แทนคา =  0 (เปนตวัแปรเชิงคุณภาพ ทีด่ินอยู 
                                                                     นอกโครงการไมมีสโมสร แทนคาเปน 0) 
โครงการจัดสรร   (Project)  แทนคา =  0 (เปนตัวแปรเชิงคุณภาพ ทีด่ินอยู 

                                          นอกโครงการจัดสรร แทนคาเปน 0) 
แทนคาตามแบบจําลองในรปูสมการ ดังนี ้

P   =  1,497.805 + 1,652.860(4)-1.082(52)-1.900(1,500)+3,382.659(0)+1,430.415(0) 
     =          1,497.805 + 6,611.44 – 54.1– 2,850 +  0 + 0 

  =  5,205.145    หรือ ประมาณ  5,200  บาทตอตารางวา 
ซ่ึงจากการสํารวจราคาซื้อขายตามขอเท็จจริง พบวา ที่ดินแปลงนี้เปนที่ดินที่มีซ้ือ

ขายไปแลวราคารวม 250,000 บาท หรือตารางวาละ 5,000 บาท (สํารวจเมื่อ 7 มิถุนายน 2549 ผูให
ขอมูลบานเลขที่ 302 ม.1 ต.สันทรายนอย อ.สันทราย ไมประสงคแจงชื่อ)  ซ่ึงคาความคลาดเคลื่อน
อยูที่ 205.145 บาท หรือที่ 4.1029%  

การทดสอบจากตัวอยางที่ 2 และ ตัวอยางที่ 3 ซ่ึงเปนขอมูลนอกเหนอืจากขอมูลที่
ทําการสํารวจ 75 ตัวอยาง สรุปไดวา แบบจําลองที่ไดสามารถพยากรณราคาที่ดนิไดใกลเคียงกับ
ราคาแทจริงที่ปรากฏอยู  และสามารถนําไปประยกุตใชกับการประเมนิราคาใหมีมาตรฐานเดยีวกนั
ได  
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จากการตรวจสอบขางตนชี้ใหเห็นวา การนําแบบจําลองทางสถิติมาประยุกตใชใน
การหามูลคาที่ดินคราวละมากแปลงนั้น สามารถกระทําไดอยางมีประสิทธิภาพในระดับที่ยอมรบั
ไดตามหลักการประเมินมูลคาอสังหาริมทรัพยในประเทศไทย ซ่ึงจากการสํารวจของมูลนิธิประเมิน
คาทรัพยสินแหงประเทศไทย เร่ืองความเห็นเกีย่วกับการประเมินคาทรัพยสินในประเทศไทย โดย
ใชวิธีแบบสอบถาม โดยใหผูเกี่ยวของไดกรอกแบบสอบถามแสดงความคิดเห็น ดวยการจัดสงทาง
ไปรษณยีหรือแจกจาย ในชวงเดือนกรกฎาคม – สิงหาคม 2548  
(http://www.thaiappraisal.org/Thai/standard/standard09.htm) ผลสรุปปรากฎวาขอคําถามเกี่ยวกบั 
มูลคาตลาดที่ผูประเมินคาทรพัยสินวเิคราะหออกมาโดยผูประเมิน 2 รายนั้น ไมควรตางกันเกนิกวา
กี่เปอรเซ็นต ผลปรากฎวา เฉลี่ยคือ 12% โดยผูประเมนิคาทรัพยสินเห็นวาไมควรเกิน 15% แต
ผูใชบริการรับไดที่ 11%  

จากผลที่ไดพสูิจนใหเห็นวาหากบริษัทประเมินราคามีการทําฐานขอมลูราคาอยาง
ตอเนื่อง ก็จะสามารถพัฒนาวิธีการประเมินราคาในรูปแบบของการใชโปรแกรมคํานวณสถิติดวย
คอมพิวเตอรเขามาชวยในการประเมินไดอยางเปนระบบและมีประสิทธิภาพ อีกทั้งยังชวยในการลด
ตนทุนการทํางานประหยัดเวลาและมีความถูกตองแมนยํา ซ่ึงทั้งหมดนี้หมายถึงการยกระดับวิชาชพี
ประเมินราคาใหมีมาตรฐานสูงยิ่งขึ้นเพื่อคุณประโยชนแกสังคมโดยรวม 
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