
บทที่ 6 
สรุปผลการศึกษา อภิปรายผล และขอเสนอแนะ 

 
  การศึกษาเรื่องการสรางแบบจําลองเพื่อประเมินมูลคาที่ดนิ กรณีศกึษาที่ดินเพื่ออยู
อาศัย  อําเภอสันทราย จังหวัดเชยีงใหม มวีัตถุประสงคเพื่อสรางแบบจําลองที่เหมาะสม สําหรับการ
ประเมินคาที่ดนิเพื่ออยูอาศยัครั้งละมากแปลง รวมทั้งศกึษาปจจยัที่มนีัยสําคัญตอราคาที่ดินที่มีการ
พัฒนาเพื่ออยูอาศัยในอําเภอสันทราย จังหวัดเชยีงใหม ทั้งนี้แบบจําลองที่ไดนั้นจะนํามาประยกุตใช
ในการปฏิบัติงานดานการประเมินราคาทรพัยสินกรณีทีม่ีจํานวนมากกวา 1 แปลงหรือการประเมนิ
ราคากลุมที่ดินที่มีปริมาณที่ดนิเปนจํานวนมากแปลงและเปนที่ดินที่มีลักษณะทางกายภาพ ทําเล
ที่ตั้ง ศักยภาพในการพัฒนา รวมทั้งการใชประโยชนทีด่ินมีความใกลเคียงกัน เชน บริเวณหมูบาน
จัดสรร เพื่อใหไดราคาประเมินที่ดินเปนมาตรฐานเดยีวกัน โดยการจดักลุมที่ดินที่มคีุณลักษณะทาง
กายภาพ ภูมปิระเทศ ทําเลที่ตั้งและการใชประโยชนในที่ดินที่มีความใกลเคียงกัน แลวนําวิธีการ
ทางดานสถิติมาใชในการจดัเก็บขอมูลอยางเปนระบบเพื่อนํามาประมวลผลและวิเคราะหขอมูล 
โดยใชระบบคอมพิวเตอรมาชวยในการวิเคราะหคาตัวแปรที่มีผลกระทบตอราคาที่ดิน พรอมทั้ง
กําหนดแบบจาํลองสมการทางสถิติที่จะนํามาใชในการปฏิบัติงานดานการประเมินราคาที่ดินได
อยางเปนระบบ มีมาตรฐานและมีเหตุผลนาเชื่อถืออันอาจนําไปใชในการปฏิบัติงานดานการ
ประเมินราคาที่ดินทั้งภาครฐัและเอกชนไดในระดับหนึง่ โดยในสวนของภาครัฐนัน้ สามารถจะนํา
เทคโนโลยีคอมพิวเตอรไปประยุกตใชในการประเมินราคาที่ดินเพื่อกําหนดราคาประเมินของทาง
ราชการในการจดทะเบยีนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดนิและอสังหารมิทรัพย การเก็บภาษี การ
เวนคืนทีด่ิน เปนตน องคการบริหารสวนทองถ่ินสามารถนําไปใชเปนพื้นฐานในการจัดทําประมาณ
การรายรับจากการจัดเก็บภาษีบํารุงทองที่เพื่อใหสอดคลองกับการวางนโยบายและการจัดสรร
งบประมาณในการพัฒนาของแตละทองถ่ิน สําหรับในภาคเอกชนนั้นก็สามารถนําไปใชเพื่อการ
ประเมินราคาที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยเปนรายแปลง  หรือเพื่อประเมินราคาเสนอซื้อ เสนอขาย 
สําหรับใชในการตั้งราคาที่ดินเพื่อการจัดสรร การเชา หรือกิจการอื่นๆ  
 
6.1 สรุปผลการศึกษา 

 ขั้นตอนการศกึษาที่นํามาใชในการศึกษาโครงการ เร่ิมตนจากการจัดเก็บรวบรวม
โดยการสัมภาษณจากเจาของที่ดินและสํานักงานขายโครงการหมูบานจัดสรรตางๆ ที่ใหขอมูลรวม
ทั้งสิ้น 75 ขอมูล เปนขอมูลที่เกี่ยวกับที่ดนิ สภาพทีด่ิน ราคาเสนอขาย ราคาซื้อขายที่ดินวางเปลา 
และที่ดินพรอมสิ่งปลูกสราง ในโครงการจัดสรรบริเวณพื้นที่ถนนวงแหวนรอบกลาง (ชม.3029) 

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



 59

อําเภอสันทราย จังหวัดเชียงใหม โดยพิจารณาถึงปจจัยทีสํ่าคัญเพื่อกําหนดเปนตวัแปรอิสระในการ
ประมวลผล 12 ตัวแปร ไดแก ขอกําหนดตามกฎหมายผังเมือง ที่ตั้งแปลงที่ดิน ขนาดที่ดิน รูปราง
ที่ดิน ระยะหางจากถนนสายหลัก ลักษณะถนนผานหนาที่ดิน ความกวางของถนนหรือซอย สโมสร 
หรือ คลับเฮาส สวนหยอมหรือสวนสาธารณะ ลักษณะโครงการ ลักษณะที่ดนิการถมดิน ขนาด
ความกวางของหนาที่ดนิที่ตดิถนน  

ขอมูลทั้งหมด 75 ขอมูลที่ไดมานั้นนํามาใชเพื่อเปนตวัอยางในการทดสอบสมการ 
ในขั้นตอนนี้จะดําเนนิการจดัเก็บขอมูลในคอมพิวเตอรโดยใชโปรแกรม Excel มาชวยในการ
จัดเก็บเพื่อสะดวกตอการใชงาน เมื่อทําการบันทึกขอมูลในรูปแบบฐานขอมูลที่ดินแลว นําขอมลู
ทั้งหมดมาวเิคราะหและประมวลผลโดยนําหลักวิชาการทางสถิติและโปรแกรมคอมพวิเตอรทาง
สถิติ มาชวยในการวิเคราะหและประมวลผลเพื่อหาความสัมพันธระหวางราคาเสนอขายหรือราคา
ซ้ือขายที่ดิน กับปจจยัที่มีผลกระทบตอราคาที่ดิน รวมทั้งดําเนินการประเมินราคาตามขั้นตอนการ
ประเมินทั้ง 5 ขั้นตอน และใชวิธีการประเมินทั้ง 2 วิธี (จากทั้งหมด 3 วธีิ) จากนั้นทําการประมวลผล
ขอมูลโดยใชโปรแกรมคอมพิวเตอรคอมพวิเตอรทางสถิติ คําสั่ง Regression ซ่ึงผลจากการศึกษา
พบวาแบบจําลองที่เหมาะสมเพื่อใชในการคํานวณราคาที่ดินในพื้นทีต่ําบลสันทรายนอย และตําบล
หนองจอม อําเภอสันทราย จังหวดัเชยีงใหม โดยการนาํตัวแปรอิสระมาประมวลผลดวยโปรแกรม
คอมพิวเตอรทางสถิติ ตามแบบวิธีถดถอยเชิงพหุคูณ (Multiplier Regression Analysis) ในเบื้องตน
จากการทดสอบตัวแปรทั้ง 12 ตัว ปรากฏวา ผลที่ไดจากการทดสอบโดยโปรแกรมคอมพิวเตอรทาง
สถิติ คําสั่ง Regression ดวยวิธี Enter ไมสามารถนําตัวแปรทั้งหมดมาสรางเปนแบบจําลองในครั้งนี้
ไดอยางเหมาะสม 

ดังนั้นจึงตองทําการทดสอบความเหมาะสมของแบบจําลองใหมโดยใชโปรแกรม 
คอมพิวเตอรทางสถิติ คําสั่ง Regression ดวยวิธี  Stepwise ปรากฏวา แบบจําลองที่มีความเหมาะสม
ที่สุดนั้นอยูในรูปของสมการดังนี ้
แสดงรูปแบบจําลองทางสถิติที่ไดจากการทดสอบ 

 
 
 

แบบจําลองดังกลาวประกอบดวยตัวแปรอิสระที่เหมาะสมจํานวน 5 ตัวแปร ไดแก  
1) ขนาดถนนผานหนา (Wide Rode) 
2) ขนาดที่ดนิ (Area) 
3) ระยะหางถนนหลัก (Distance)   

P     =     1497.805 + 1652.860 Wide Rode -1.082 Area -1.900 Distance + 3382.659Club  
              House + 1430.415 Project  
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4) สโมสร (Club House) 
5) โครงการจัดสรร  (Project) 
ตัวแปรทั้ง 5 ตัวนี้ เมื่อนาํมารวมกันเพือ่สรางเปนแบบจําลองทางสถิติแลว จะ

สามารถพยากรณราคาที่ดินไดอยางเหมาะสมที่สุด ที่ระดับนัยสําคัญทางสถิติ (F-test) รอยละ 99 
โดยปจจยัตางๆ ในแบบจําลองสามารถคาดคะเนราคาทีด่ินไดถูกตองถึงรอยละ 83 (R2) แยกเปนตัว
แปรเชิงปริมาณ (Quantitative Variable) ที่สงผลตอราคาที่ดินมากที่สุดไดแก ขนาดความกวางหนา
ถนน (Wide Road) ที่ราคาตารางวาละประมาณ 1,652.860 บาทตอความกวางถนนทีเ่พิ่มขึ้นทุกๆ 1 
เมตร ตัวแปรที่มีผลกระทบตอราคารองลงมาคือ ระยะทาง (Distance) ถาระยะทางมากขึ้น 1 เมตร 
จะสงผลใหราคาที่ลดลงประมาณ 1.90 บาทตอตารางวาและตัวแปรสุดทายที่สงผลกระทบตอราคา
ที่ดินคือ ขนาดเนื้อที่ดนิ (Area) กลาวคือ ถาขนาดที่ดนิเพิ่มขึ้น 1 ตารางวา จะสงผลใหราคาที่ดิน
ลดลงประมาณ 1.082 บาทตอตารงวา  

สวนกลุมตัวแปรเชิงคุณภาพ (Dummy Variable) ที่สงผลกระทบตอราคาที่ดินมาก
ที่สุดไดแก สโมสร (Club House) ซ่ึงหากโครงการไหนมีสโมสรในหมูบานแลวนัน้ทําใหราคาที่ดนิ
เพิ่มขึ้นประมาณ 3,382.659 บาท ตอตารางวา  และตัวแปรเชิงคณุภาพที่สงผลกระทบตอราคา
รองลงมาอีก 1 ตัวแปร คือ ที่ดินที่ตั้งอยูในโครงการจัดสรร พบวา ถาที่ดินที่ตั้งอยูในโครงการ
จัดสรรแลวจะทําใหราคาเพิม่ขึ้นอีกประมาณ 1,430.415 บาทตอตารางวา  

 การนําแบบจําลองที่อยูในรูปแบบสมการที่ไดนั้น เมื่อนํามาทดสอบแบบจําลอง
แลวสามารถนําไปประยุกตใชเพื่อการประเมินราคาที่ดินนั้น ทําไดโดยการแทนคาตัวแปรที่ยอมรับ
ไดและมีผลกระทบตอราคาที่ดินใหอยูในรูปสมการโดยตัวแปรที่มีผลกระทบตอราคาที่ซ่ึงไดจาก
การประมวลผลมีจํานวน 5 ตัวแปร ผลที่ไดรับจากการคํานวณจะเปนราคาที่ดิน ที่สามารถนํามา
พยากรณราคาหรือประเมินราคาที่ดินได ซ่ึงวิธีการนี้จะสามารถกําหนดกลุมราคาที่ดินไดอยาง
รวดเร็ว มีความถูกตองนาเชื่อถือตามหลักวิชาการ และทําใหมีมาตรฐานการประเมินราคาที่ดินที่มี
จํานวนหลายแปลง หรือกลุมที่ดินเปนไปในระดับเดียวกันและมีความเที่ยงตรงแนนอนยิ่งขึ้น 
 
6.2 อภิปรายผลการศึกษา 

 จากผลการศึกษาพบวา แบบจําลองที่ไดนัน้เมื่อนํามารวมกันเพื่อสรางเปน
แบบจําลองทางสถิติแลว จะสามารถพยากรณราคาที่ดินไดอยางเหมาะสมที่สุด กลาวคือ ปจจยัทีม่ี
ผลตอราคาประเมินที่ดนิม ี5 ปจจัย ดังนี ้

 ปจจัยดานขนาดความกวางหนาถนน (Wide Road) ถาความกวางถนนเพิ่มขึ้น
ทุกๆ 1 เมตร จะทําใหราคาที่ดินเพิ่มขึ้นที่ราคาตารางวาละประมาณ 1,652.860 บาท ซ่ึงผลการศึกษา
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ดังกลาวสอดคลองกับผลการศึกษา ของอัจริยะ ยงประยูร และ ศุภร มงคลแกวสกุล (2539) ซ่ึง
ปรากฏวามีตัวแปร ที่มีผลกระทบตอราคาเสนอขายที่ดินในเขตตลิ่งชัน ไดแก ขนาดความกวางของ
ถนน และสอดคลองกับผลการศึกษาของชูสกุล  สุวรรณศรี, แคลว ทองสม และ สมศรี จตุรพิธพร
ชัย (2540) พบวาปจจัยที่มีผลตอราคาเสนอขายที่ดินเปลา    และท่ีดินพรอมสิ่งปลูกสรางในเขต
ลาดพราว ไดแก ความกวางถนนดานหนาที่ดิน รวมทั้งสอดคลองกับผลการศึกษาของสมัย พิชญ
รัตน และจิตรา สิริเวสมาศ (2539) ซ่ึงพบวาปจจัยที่มีผลตอราคาที่ดินบริเวณทองที่แขวงหัวหมาก 
ไดแก ความกวางของถนนหรือซอยที่ผานหนาที่ดิน 

ปจจัยดานระยะทาง (Distance) ถาระยะทางมากขึ้น 1 เมตร จะสงผลใหราคาที่
ลดลงประมาณ 1.90 บาทตอตารางวา   ซ่ึงผลการศึกษาดังกลาวสอดคลองกับผลการศึกษา      
ของอัจริยะ ยงประยูร และ ศุภร มงคลแกวสกุล (2539) ซ่ึงปรากฏวามีตัวแปร ที่มีผลกระทบตอราคา
เสนอขายที่ดินในเขตตลิ่งชัน ไดแก การติดถนนสายหลัก และสอดคลองกับผลการศึกษาของสมัย 
พิชญรัตน และจิตรา สิริเวสมาศ (2539) ซ่ึงพบวาปจจัยที่มีผลตอราคาที่ดินบริเวณทองที่แขวง
หัวหมาก  ไดแก ระยะหางจากถนนสายหลัก  กลาวคือ ถาที่ดินที่อยูหางจากถนนสายหลักออกไป 
ราคาที่ดินก็มีราคาลดลง 

ปจจัยดานขนาดเนื้อท่ีดิน (Area) กลาวคือ ถาขนาดที่ดนิเพิ่มขึ้น 1 ตารางวา จะ
สงผลใหราคาที่ดินลดลงประมาณ 1.082 บาทตอตารางวา ซ่ึงผลการศึกษาดังกลาวสอดคลองกับผล
การศึกษา ของอัจริยะ ยงประยูร และ ศภุร มงคลแกวสกุล (2539) ซ่ึงปรากฏวามีตัวแปร ที่มี
ผลกระทบตอราคาเสนอขายที่ดินในเขตตลิ่งชัน ไดแก  จํานวนเนือ้ที่  และ สอดคลองกับผล
การศึกษาของชูสกุล  สุวรรณศรี, แคลว ทองสม และ สมศรี จตุรพิธพรชัย (2540) ) ซ่ึงปรากฏวามี
ตัวแปร ที่ผลกระทบตอราคาที่ดินและทีด่ินพรอมสิ่งปลูกสรางในเขตลาดพราว คือ เนื้อที่ดนิ 
กลาวคือ ถาทีด่ินมีขนาดแปลงใหญขึ้นจะสงผลตอราคาที่ดินที่ลดลง เนื่องจาก ถาทีด่ินแปลงใหญจะ
มีสภาพคลองในการเปลี่ยนมอืซ้ือขายนอยกวาที่ดนิที่มีขนาดแปลงเล็กกวา 

ปจจัยดานสโมสร (Club House) ซ่ึงหากโครงการไหนมีสโมสรในหมูบานแลว
นั้นทําใหราคาที่ดินเพิ่มขึ้นประมาณ 3,382.659 บาท ตอตารางวา ซ่ึงผลการศึกษาดังกลาวสอดคลอง
กับผลการศึกษา ของสุเทพ รอดจากภัย , ทวีศักดิ์ สุสัมพันธไพบูลย และ อํานาจ ผลศิริ (2539) ซ่ึง
ปรากฏวามีตัวแปร ปจจัยทีสํ่าคัญที่มีผลตอราคาเสนอขายทาวนเฮาส 2 ชั้น ในยานบางกรวย-ไทร
นอย คือ สระวายน้ํา กลาวคือ สระวายน้ําทีอ่ยูในโครงการที่มีสโมสร 

ปจจัยดานโครงการจัดสรร (Project) พบวา ถาที่ดินที่ตั้งอยูในโครงการจัดสรร
แลวจะทําใหราคาเพิ่มขึ้นอีกประมาณ 1,430.415 บาทตอตารางวา ซ่ึงผลการศึกษาดังกลาว
สอดคลองกับผลการศึกษา ของสุเทพ รอดจากภัย , ทวีศักดิ์ สุสัมพันธไพบูลย และ อํานาจ ผลศิริ 
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(2539) ซ่ึงปรากฏวามีตัวแปร ปจจัยที่สําคัญที่มีผลตอราคาเสนอขายทาวนเฮาส 2 ช้ันในยานบาง
กรวย-ไทรนอย คือ ทาวนเฮาสที่อยูในโครงการจัดสรรที่มีสระวายน้ํา 
  นอกจากปยจัยที่มีความสําคัญกับราคาที่ดินทั้ง 5 ปจจัยแลว ผลการศึกษาของเสรีย 
รณรงค(2544) จะเปนการหาปจจัยชี้วัดในภาพโดยรวมทางเศรษฐกิจ  ซ่ึงจะเห็นวาเปนการวิเคระห
เชิงเศรษฐศาสตรมากกวาการประเมินราคาที่ดิน ซ่ึงอาจมีแนวทางที่แตกตางกับการศึกษาครั้งนี้ แต
ในสวนที่มีความนาสนใจ คือ ควรมีการนําเอาปจจัยทางเศรษฐกิจ เขามาวิเคราะหรวมดวย ซ่ึงจะทาํ
ใหสะทอนผลของราคาที่ดินตามภาวะเศรษฐกิจไดอยางครอบคลุมมากขึ้น  
 
6.3 ขอคนพบจากการศึกษา  

ส่ิงที่คนพบจากการศึกษาเรื่องแบบจําลองเพื่อประเมินมลูคาที่ดิน กรณีศึกษาทีด่ิน
เพื่ออยูอาศัยอําเภอสันทราย จังหวดัเชยีงใหม มีขอคนพบดังนี ้
 1. ปจจัยที่มีความสําคัญตอราคาที่ดินประเภทเพื่อที่อยูอาศัยมากที่สุด คือ ในเรื่อง
ของที่ดินที่ตั้งอยูในโครงการจัดสรรและมีสโมสร หรือ คลับเฮาสไวคอยบริการลูกบานหรือ
ประชาชนทั่วไป ถาโครงการหมูบานที่มีสโมสร จะสามารถปรับราคาขายที่ดินของโครงการเพิ่มขึ้น
ไดตามตนทุนของโครงการและสามารถสรางเปนจุดขายสําหรับโครงการ ซ่ึงสามารถเพิ่มราคาได
ถึงประมาณ 3,382 บาทตอตารางวา (มาจากแบบจําลองที่ไดจากการวิเคราะห)  ทั้งนี้เปนการสราง
ความแตกตางจากคูแขงได เนื่องจากปจจุบันการแขงขนัดานอสังหาริมทรัพยเพื่อทีอ่ยูอาศัย ถาไม
สามารถสรางความแตกตางจากคูแขงไดแลวก็จะทําใหธุรกิจดําเนนิไปไดไมคอยตอเนื่อง  เพราะแต
ละโครงการหรือแตละหมูบานนั้นกจ็ะมีความคลายกันในเรื่องของการกอสรางอาคาร การเลือกใช
วัสดุ การใหบริการ เปนตน ซ่ึงปจจัยตางๆ เหลานี้ไดกลายเปนพืน้ฐานที่ทุกโครงการตองมีอยูแลว  
 2. ผลการวิเคราะหและการพยากรณราคาที่ดินทั้ง 75 ตวัอยางตามผลการวิเคราะห
ที่ไดจากตารางที่ 5.4  สามารถสรุปไดดังนี้  
 1) ที่ดินที่อยูในโครงการจดัสรรพบวาจะมีราคาตารางวาละประมาณ 8,000-
15,000 บาท ทั้งนี้ราคาที่ดินของแตละแปลงขึ้นอยูกับระดับขนาดของโครงการ รูปแบบการจัดการ
ของโครงการ สาธารณูปโภคในโครงการ รวมทั้งสภาพแวดลอมของโครงการตางๆ 
 2) ที่ดินที่อยูนอกโครงการจัดสรรที่ตั้งอยูในซอยยอยตางๆ จะมีราคาตารางวา
ละประมาณ 4,000-8,000 บาท ซ่ึงราคาที่ไดจากการพยากรณนัน้ขึ้นอยูกับระยะทางที่หางจากถนน
สายหลัก และขนาดของแปลงที่ดินถาที่ดินมีขนาดที่เหมาะสมสําหรับอยูอาศัย กลาวคือ เนื้อที่ดนิที่มี
ขนาดนอยกวา 200 ตารางวา จะมีความตองการมากกวาที่ดินที่มีขนาดตั้งแต 200 ตารางวาขึ้นไป 
ทั้งนี้ถาที่ดินทีม่ีขนาดเนื้อทีม่ากขึ้นจะทําใหมีมูลคาที่ดินรวมมากขึ้น สงผลใหกําลังซื้อที่ดนิที่มี
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ขนาดเนื้อที่ดนิแปลงใหญกวานั้นมีความตองการลดนอยลง และทําใหสภาพคลองในการเปลี่ยนมอื
ซ้ือขายของที่ดินแปลงใหญนอยกวาที่ดินแปลงเล็กไปดวย  
 3) ที่ดินที่อยูนอกโครงการจัดสรรที่ตั้งอยูติดถนนสายหลักและถนนวงแหวน
รอบกลาง จะมีราคาตารางละประมาณ  25,000-32,000 บาท  ทั้งนี้ราคาที่ไดจากการพยากรณนัน้
ขึ้นอยูกับขนาดของแปลงที่ดิน ถาที่ดินมขีนาดแปลงที่เหมาะสมสําหรับเพื่ออยูอาศยั คือ เนื้อทีด่ิน
นอยกวา 200 ตารางวา จะทาํใหมีราคาสูงกวาที่ดนิที่มีขนาดแปลงใหญ  เชนเดียวกนักับราคาที่ดนิที่
ตั้งอยูในซอยยอย 
 
6.4 ปญหาและอุปสรรคของการศึกษา 

1. ปญหาดานผังเมืองและการใชที่ดิน 
 ผังเมืองรวมมีสวนสําคัญในการกําหนดและควบคุมทิศทางการใชที่ดินและพื้นที่

ตางๆ ของที่ดินแตละแปลงในแตละพื้นที่ สําหรับประเทศไทยซึ่งขาดนโยบายและการวางผังเมืองที่
ชัดเจนจากอดีตถึงปจจุบัน ถึงแมจะมีขอกําหนดผังเมืองควบคุมการใชประโยชนในที่ดิน หรือ
กฏหมายควบคุมอาคารแลวก็ตาม แตก็ยังขาดความรัดกุมและความควบคุมดูแลบังคับใหปฏิบัติตาม
กฎหมายอยางเครงครัด ทําใหการพัฒนาใชที่ดินเปนไปในลักษณะที่ไรทิศทาง เปนผลใหเกิดความ
หลากหลายในการใชที่ดินที่ปราศจากการควบคุมอยางเหมาะสม 

2. ปญหาดานสภาวะเศรษฐกิจ 
 ในการประเมินราคานั้นขอมูลท่ีไดรับจากการซื้อขายอสังหาริมทรัพยมีสวนสําคัญ

อยางยิ่งในการชวยตัดสินใจและการวิเคราะหเพื่อกําหนดราคาประเมินที่ดินเปาหมาย ในขณะที่
สถานการณปจจุบันผลกระทบจากสภาวะเศรษฐกิจที่ถดถอยและชะลอตัว ทําใหความตองการใช
ที่ดินหรืออุปสงคในที่ดิน (Demand) ของการใชที่ดินมีแนวโนมลดลงมาก จึงเปนสาเหตุที่ทําให
ความเคลื่อนไหวทางดานอสังหาริมทรัพยโดยรวมชะลอตัวลงมาก และสงผลใหจํานวนขอมูล การ
ซ้ือขายที่ดินที่จะนํามาใชเปนตัวอยางในกรณีศึกษาการสรางแบบจําลองเพื่อประเมินราคาซื้อขาย
ที่ดินมีไมเพียงพอที่จะนํามาใชในการวิเคราะหเพื่อการกําหนดราคาประเมินตามหลักวิชาการดาน
สถิติได ดวยเหตุนี้จึงตองนําขอมูลที่เปนการเสนอขายที่ดินมาใชเปนตัวอยางสวนหนึ่งในการจัดทํา
แบบจําลองสมการเพื่อการประเมินราคาที่ดิน 

3. ปญหาในการจัดเก็บขอมลู 
การจัดเก็บขอมูลในสวนของรายละเอียดสภาพที่ดินรายแปลงในภาคสนามนับวา

เปนสิ่งจําเปนอยางมากในการศึกษาโครงการ ฯ เนื่องจากปริมาณขอมูลท่ีจําเปนตองใชงานมีจํานวน
มากและการสํารวจเปนพื้นที่บริเวณจํากัด บางครั้งในเรื่องของการจัดเก็บขอมูลนอกโครงการ
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จัดสรรที่ตั้งอยูในซอยยอยรถยนตเขา-ออกไดไมสะดวกนักทําใหบางครั้งตองเดินเทาเขาไป ทําให
การวัดระยะทางอาจมีความคลาดเคลื่อนได รวมทั้งในการสํารวจขอมูลท่ีประกาศขายที่ดินพรอมส่ิง
ปลูกสราง บางครั้งไมสามารถเขาไปภายในอาคารเพื่อสํารวจวัสดุที่ใชหรือการตกแตงภายในอาคาร
ได ทําใหตองสอบถามขอมูลจากผูขายซ่ึงอาจเกิดความคลาดเคลื่อนได 

4.ขอจํากัดดานเวลา  
เนื่องจากเวลาที่ใชในการศึกษาและจัดเก็บขอมูลมีจํากัด ในขณะที่โครงการศึกษาฯ 

มีความตองการใหไดคุณภาพและปริมาณของขอมูลสูง เพื่อที่จะไดผลการศึกษามีความถูกตอง
แมนยํามากที่สุด และปริมาณเอกสารขอมูลที่จะตองนํามาคัดเลือกและกลั่นกรองมีมาก ดวยเหตุนี้
เวลาที่จํากัดจึงมีผลกระทบโดยตรงตอการศึกษา   
 
6.5 ขอเสนอแนะจากการศึกษา 

1. ในการศึกษาวิจัยคร้ังตอไป ควรเพิ่มขอมูลที่ดินนอกโครงการจัดสรรในสัดสวน
ที่ใกลเคียงกัน เพื่อใหผลที่ไดจากการศึกษาสามารถสะทอนความเปนจริงไดมากที่สุด 

2. ราคาที่ดินที่ใชในการศึกษาครั้งนี้ ถึงแมวาจะเปนราคาที่สามารถอางอิง
แหลงที่มาไดและมีความนาเชื่อถือ แตราคาที่ดินบางขอมูลนั้นบางครั้งก็ต่ําหรือสูงมากกวาความเปน
จริงที่ราคาตลาด ซ่ึงอาจจะมีผลกระทบตอการวิเคราะหประมวลผลที่คลาดเคลื่อนสูงได ดังนั้นใน
งานศึกษาวิจัยคร้ังตอไปถาพบขอมูลดังกลาวควรตัดออกไป เพื่อลดคาความคลาดเคลื่อนลงได 

3. การประเมินราคานั้น โดยการแยกมูลคาทรัพยสิน ไดแก ที่ดิน และอาคารออก
จากกัน อาจเกิดความคลาดเคลื่อนได เชน การกะประมาณอาคารเปนตารางเมตร โดยผูสํารวจไม
สามารถเขาไปวัดระยะพื้นที่ภายในอาคารได  ผูสํารวจไมสามารถดูรายละเอียดทรัพยสินภายใน
อาคาร ไดแก เฟอรนิเจอร เครื่องอุปกรณตกแตงภายในอาคาร ที่บางครั้งผูขายอาจเสนอขายรวมไป
ดวย ดังนั้นควรมีการเขาไปสํารวจภายในอาคารดวย เพื่อทราบรายละเอียดภายในอาคารที่เกี่ยวของ
และมีผลกระทบตอราคาทรัพยสินดวย ทั้งนี้การสํารวจนั้นจะเกี่ยวเนื่องกับระยะเวลาในการสํารวจ
ดวย 

4. วิธีการศึกษาตามแบบจําลองในครั้งนี้ ยังไมสามารถพยากรณถึงแนวโนมการ
ปรับตัวราคาที่ดินในอนาคตได ทําใหมีขอจํากัดในการศึกษาเชิงอนุกรมเวลา ดังนั้นในงาน
ศึกษาวิจัยคร้ังตอไปอาจนําขอมูลในแตละชวงเวลามาใชในการดําเนินการศึกษา ซ่ึงจะทําให
สามารถพยากรณแนวโนมของราคาในอนาคตได  

5. ตัวแปรที่นํามาใชในการสรางแบบจําลองในครั้งนี้ เปนตัวแปรที่เกี่ยวเนื่อง
โดยตรงตอราคาเสนอขายที่ดินในแตละบริเวณเทานั้น โดยไมมีการนําขอมูลเชิงเศรษฐกิจที่สงผล
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ตอความสามารถในการซื้อ เชน อัตราดอกเบี้ย รายไดประชากรในพื้นที่ จํานวนประชากรฯ มารวม
ไวในการสรางแบบจําลองครั้งนี้ ดังนั้นในการศึกษาครั้งตอไปควรมีการปรับปรุงแบบจําลองโดย
การเพิ่มตัวแปรทางเศรษฐกิจเขามารวมในการทดสอบแบบจําลอง 

6. แบบจําลองที่ไดจากการศึกษาครั้งนี้ สามารถไปประยุกตใชกับพื้นที่ที่มี
ศักยภาพและสภาพแวดลอมใกลเคียงกับพื้นที่ที่ทําการศึกษา เชน พื้นที่ประเภทที่อยูอาศัยในบริเวณ
รอบถนนวงแหวนรอบกลาง เปนตน แตไมสามารถนําไปใชตางพื้นที่ที่มีความแตกตางกันโดย
ส้ินเชิง  เชน พื้นที่ในตางจังหวัด หรือตางอําเภอ รวมทั้งไมสามารถนาํไปใชชวงเวลาที่แตกตางกัน 
กลาวคือไมสามารถใชแบบจําลองเพื่อพยากรณราคาขอมูลที่เปนอดีตหรืออนาคต แตสามารถนํา
แนวทางในการสรางแบบจําลองจากการศึกษาครั้งนี้ไปประยุกตใชกับพื้นที่อ่ืนได 
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