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บทคัดย่อ 
 

  การศึกษาคร้ังน้ีมีวตัถุประสงคเ์พ่ือ 1) ศึกษาสภาพทัว่ไปของการใชป้ระโยชน์ท่ีดินในจงัหวดั
อ่างทอง 2) ศึกษาปัจจัยท่ีมีผลต่อราคาประเมินท่ีดินในจังหวดัอ่างทอง และ 3) เลือกแบบจ าลองการ
ประเมินราคาท่ีดินของแต่ละพ้ืนท่ีในจงัหวดัอ่างทอง 
  การศึกษาน้ีใช้ข้อมูลราคาท่ีดินจากแบบบันทึกข้อมูลการซ้ือขายของส านักประเมินราคา
ทรัพยสิ์น กรมธนารักษท่ี์ไดจ้ากการส ารวจภาคสนามจากราคาประเมินราคาท่ีดินรายแปลงของจงัหวดั
อ่างทองในปี พ.ศ.2548 โดยการสุ่มเลือกจ านวน 367 ตวัอย่างและในปีพ.ศ.2563 จ านวน 719 ตวัอย่าง 
ด าเนินการวิเคราะห์ขอ้มูลดว้ยสถิติเชิงพรรณนาเพ่ืออธิบายสภาพทัว่ไปในการใชป้ระโยชน์ท่ีดินในพ้ืนท่ี
ศึกษาและการวิเคราะห์การถดถอยพหุคูณเพ่ือระบุปัจจยัท่ีมีผลต่อราคาประเมินท่ีดินและทดสอบความ
สอดคลอ้งของแบบจ าลองราคาประเมินท่ีดินท่ีไดจ้ากการศึกษากบัขอ้มูลในปีพ.ศ.2563โดยใชโ้ปรแกรม
การวิเคราะห์สารสนเทศทางภูมิศาสตร์และทดสอบความสอดคลอ้งทางสถิติดว้ยการทดสอบทีและการ
วิเคราะห์ความแปรปรวน ท่ีระดบัความเช่ือมัน่ร้อยละ 95  
 ผลการศึกษาพบว่า 1) สภาพทัว่ไปของการใชป้ระโยชน์ท่ีดินอ าเภอเมืองอ่างทอง  แสวงหา  
และสามโกมี้ลกัษณะการใชท่ี้ดินแบบวงแหวน ส่วนอ าเภอไชโย ป่าโมก วิเศษชัยชาญและโพธ์ิทอง มี
ลกัษณะการใช้ท่ีดินแบบตามแนวยาว 2) ปัจจยัท่ีส่งผลต่อราคาประเมินท่ีดินในจังหวดัอ่างทองโดย
สามารถอธิบายการเปล่ียนแปลงราคาประเมินท่ีดินไดร้้อยละ 59.5  เม่ือพิจารณาจากสัมประสิทธ์ิแห่งการ
ก าหนดท่ีปรับค่าแลว้ ประกอบดว้ยปัจจยั5 ดา้นคือ 2.1) ระยะห่างจากส่วนราชการ ตลาด ศูนยก์ารคา้ หรือ
ชุมชนท่ีส าคญั 2.2) ท าเลท่ีตั้งอยูติ่ดถนนสายส าคญัในพ้ืนท่ี 2.3) ลกัษณะรูปแปลงของท่ีดิน 2.4) ปัจจยัดา้น
สาธารณูปโภคและ 2.5) ราคาตลาดของท่ีดินในบริเวณใกลเ้คียง 3) แบบจ าลองของราคาประเมินท่ีดินใน
แต่ละอ าเภอของจงัหวดัอ่างทองทั้ง 7 อ  าเภอ ประกอบด้วยปัจจยัท่ีมีส่งผลต่อราคาประเมินท่ีดินอย่างมี
นยัส าคญัทางสถิติแตกต่างกนัไปตามพ้ืนท่ีของแต่ละอ าเภอตั้งแต่ 3 ถึง 5 ปัจจยัท่ีมีผลต่อราคาประเมินท่ีดิน
ประกอบดว้ย 3.1) ท่ีดินท่ีเหมาะสมเพ่ือการพานิชย์ 3.2) ท าเลท่ีตั้งท่ีดินอยู่ติดถนนคอนกรีต 3.3) ท่ีดินท่ี
เหมาะสมเพ่ือการพกัอาศยั 3.4) ท าเลท่ีตั้งท่ีดินอยู่ใกลศู้นยร์าชการตลาดหรือศูนยก์ารคา้ในรัศมี 3,000 
เมตร และ 3.5) ท าเลท่ีตั้งท่ีดินอยู่ติดถนนสายหลกั  และผลการทดสอบความสอดคลอ้งของปัจจยัท่ีก าหนด
ราคาประเมินท่ีดินท่ีคน้พบทั้งในระดบัจงัหวดัและระดบัอ าเภอพบว่ามีความสอดคลอ้งกบัขอ้มูลราคา
ประเมินท่ีดินในปี 2563 อยา่งมีนยัส าคญัท่ีระดบัความเช่ือมัน่ร้อยละ 95 
ค าส าคัญ ราคาประเมินท่ีดิน ปัจจยัก าหนดราคาประเมินท่ีดิน 
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Abstract  
 

 This research aimed to study 1) the general condition of land use in AngThong Province  
2) the factors affecting land prices in AngThong Province 3) the land price estimation model for each area. 
 This study used the data of land price from the trading record conducted by the Property Valuation 
Office, the Treasury Department, which were generated from the field survey for the appraisal price of land 
plots in Ang Thong Province based on the random selection of 367 samples in 2005 and of 719 samples in 
2020. The descriptive statistics were utilized to describe the general condition of land use in the study area. 
Also, the multiple regression analysis was applied to identify the factors that affected the land appraisal price 
and to test the consistency of the land appraisal model which was formulated from the study with the data in 
2020 that were analyzed by the geographic information system analysis program and tested for the statistical 
consistency by t-test and analysis of variance at 95% confidence level. 
 The results of the study showed that 1) the general condition of land utilization in Muang Ang 
Thong, Savangha, and Samgo districts were the ring type of land utilization. For Chaiyo, Pa Mok, Wiset Chai 
Chan, and Pho Thong districts, they were the horizontal type of land utilization; 2) the factors affecting the land 
appraisal price in Ang Thong Province which were able to explain 59.5% of the change in the land appraisal 
price, when considering the adjusted coefficient of determination, consisted of five factors, namely, 2.1) the 
distance from the government agencies, markets, and shopping centers or important communities, 2.2) the 
location that located next to the main road in the area, 2.3) the plot type of land, 2.4) the utility factors, and 2.5) 
the market price of nearby land; 3) the model of land appraisal price for 7 districts of Ang Thong Province 
consisted of 3 to 5 factors, that had a statistically significant effect the appraisal price of land and varied 
between each district were 3.1) land that fit with the commercial purposes, 3.2) location of land on concrete 
road, 3.3) land that was suitable for residence, 3.4) land location that closed to the government center, market, 
and shopping center within 3,000 meters radius, and 3.5) the location of land on the main road. In addition, the 
results of the conformity test for the factors determining the land appraisal price in both the provincial and 
district levels showed that they were significantly consistent with the 2020 land appraisal price data at 95% 
confidence level. 
 
Keywords: Land Appraisal Price, Factor determining the Land Appraisal Price 
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บทที ่1 

บทน ำ 
 
 

1. ควำมเป็นมำและควำมส ำคญัของปัญหำ 
 
 ท่ีดิน (Land) เป็นหน่ึงในปัจจยัการผลิต (factors of production) ท่ีส าคญัตามหลกับริหาร
ทรัพยากรท่ีควรใชอ้ยา่งประหยดัและให้เกิดประโยชน์สูงสุด เน่ืองจากทรัพยากรท่ีใชใ้นการผลิตมี
จ านวนจ ากดัจึงควรเสียค่าใช้จ่ายให้คุม้ค่ากบัผลผลิตท่ีได ้ ดงันั้นการทราบมูลค่าของท่ีดิน  จะเป็น
ประโยชน์ต่อการตดัสินใจลงทุนของภาคเอกชน และการวางแผนบริหารจดัการใช้ประโยชน์ท่ีดิน
ในภาครัฐอีกดว้ย 
 การประเมินราคาท่ี ดิน ในภาครัฐมีบทบาทส าคัญในการสนับสนุนการจัดเก็บ
ค่าธรรมเนียมและภาษีทรัพยสิ์นของรัฐบาลทั้งส่วนกลางและส่วนทอ้งถ่ินในหลาย ๆ ประเทศโดย
ก าหนดแนวทางการประเมินราคาท่ีดิน ท่ีมีลกัษณะคลา้ยคลึงกนั คือ พิจารณาขอ้มูลซ้ือขาย  รายได ้
และต้นทุนทรัพย์สินเป็นหลักในกรณีท่ีมีข้อมูลซ้ือขายเพียงพอการประเมินราคาท่ีดินโดยการ
เปรียบเทียบขอ้มูลซ้ือขายเป็นวธีิท่ียอมรับกนัอยา่งกวา้งขวางมากกวา่ 
 อยา่งไรก็ตามความแตกต่างกนัของราคาซ้ือขายท่ีดินท่ีผา่นการตรวจสอบความน่าเช่ือถือ
แลว้น ามาวิเคราะห์ก าหนดราคาประเมินท่ีดินนั้น เม่ือมองภาพในมุมกวา้งแลว้สามารถอธิบายได้
โดยแยกคุณลักษณะเฉพาะของท่ีดินแต่ละแปลงว่าจะส่งเสริมให้มีราคาซ้ือขายท่ีสูงข้ึนหรือมี
คุณลกัษณะบางประการจะท าให้ราคาซ้ือขายต ่าลงได ้ ทั้งน้ีข้ึนอยู่กบัแต่ละพื้นท่ีมีวฒันธรรมและ
สภาพการใชป้ระโยชน์ท่ีดินเป็นอยา่งไร 
 ปัญหาของการประเมินราคาท่ีดินในพื้นท่ีท่ีไม่มีขอ้มูลราคาซ้ือขาย หรือมีขอ้มูลราคาซ้ือ
ขายจ านวนนอ้ย โดยส่วนใหญ่จะแกปั้ญหาโดยน ามาเปรียบเทียบกบัพื้นท่ีท่ีมีลกัษณะคลา้ยคลึงกนัท่ี
ผูป้ระเมินราคาจะตอ้งทราบและอธิบายความแตกต่างเหล่านั้นได ้
 การประเมินราคาท่ีดินให้ใกลเ้คียงกบัราคาซ้ือขายตามปกติในทอ้งตลาด ให้ถูกตอ้งตาม
หลักวิชาการ  มีความรวดเร็วและเป็นธรรมต่อผูเ้ก่ียวข้อง  มีความส าคญัอย่างยิ่งต่อการพฒันา
ประเทศ  โดยแนวคิดดา้นการประเมินราคาท่ีดินน้ี  ในประเทศไทยไดเ้ร่ิมตน้จากการด าเนินการของ
ภาครัฐ  เพื่อจดัเก็บภาษีอากร  เป็นรายไดเ้ขา้รัฐตั้งแต่สมยัพระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลา้เจา้อยูห่วั  
เป็นการประเมินราคาท่ีนา โดยดูจากผลผลิตท่ีท าไดต่้อปี  เพื่อจดัเก็บภาษีค่านา  ซ่ึงปรากฏหลกัฐาน
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ชัดเจนในพระราชบัญญัติส าหรับผูรั้กษาเมือง กรรมการ และเสนาก านันอ าเภอ  ซ่ึงจะออกเดิน
ประเมินราคาท่ีนารัตนโกสินทร์ศก 119  (พ.ศ. 2443)  (วนัชัย  ตัณฑ์สกุล.  2539  อ้างในณัฐนรี   
คงจนัทร์.  2546) 
 ในปัจจุบนัการประเมินราคาท่ีดินภาครัฐ  มีวตัถุประสงค์เพื่อใช้เป็นฐานในการค านวณ
จดัเก็บภาษี  อากรและค่าธรรมเนียมเป็นหน้าท่ีของส านักประเมินราคาทรัพยสิ์น  กรมธนารักษ ์ 
กระทรวงการคลงั  ท าการประเมินราคาท่ีดินโดยใชว้ิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Comparison 
Approach)  แบบคราวละหลาย ๆ แปลง (Mass  Valuation)มีเป้าหมายตามยุทธศาสตร์ของกรมธนา
รักษว์า่  จะตอ้งประเมินราคาท่ีดินเป็นรายแปลงให้ครอบคลุมทัว่ทั้งประเทศประมาณ 32  ลา้นแปลง  
ภายใน 15 ปี  (พ.ศ. 2548 – 2563)  ปัจจุบนัด าเนินการแลว้เสร็จในพื้นท่ีกรุงเทพมหานคร  และทุกจงัหวดั
แลว้ 
 การประเมินราคาท่ีดินโดยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาดนับว่าเป็นวิธีการท่ีเหมาะสม 
วธีิหน่ึง ในปัจจุบนัท่ีตอ้งให้ความส าคญักบัการเก็บขอ้มูล  รวมทั้งการวิเคราะห์ทั้งดา้นขอ้มูล  ปัจจยั  
และราคา  ตลอดจนการค านวณและการเปรียบเทียบกบัพื้นท่ีอ่ืน ๆ ท่ีไม่มีขอ้มูลราคาท่ีดินสรุปผล
ราคา  การก าหนดปัจจยัและจดัล าดบัความส าคญั เป็นขั้นตอนท่ียากท่ีผา่นมาตอ้งใชว้จิารณญาณของ
ผูป้ระเมินประกอบการพิจารณา  แมจ้ะมีการก าหนดขั้นตอนและหลกัเกณฑ์เพื่อถือปฏิบติั  แต่บาง
ขั้นตอนยงัตอ้งประสบปัญหาในขั้นการพิจารณาและการตดัสินใจโดยเฉพาะเป็นการประเมินใน
พื้นท่ีบริเวณกวา้ง  และมีแปลงท่ีดินจ านวนมาก  ตอ้งใชผู้ป้ระเมินราคาจ านวนมาก        ซ่ึงมีความรู้
และประสบการณ์ท่ีแตกต่างกนั  เพื่อด าเนินการให้แลว้เสร็จภายในระยะเวลาท่ีจ ากดั  เป็นเหตุให้
เกิดความผดิพลาดคลาดเคล่ือนไม่เป็นไปในแนวทางเดียวกนั  และการประเมินราคาท่ีดินมีปัจจยัท่ีมี
ความสัมพนัธ์กบัราคาท่ีดินจ านวนมากยอ่มแตกต่างกนัไปแต่ละพื้นท่ี 
 ดงันั้น เพื่อหลีกเล่ียงและลดปัญหาการปรับแกใ้นการเปรียบเทียบราคาโดยใช้ดุลยพินิจ
ของผูป้ระเมินราคา  การศึกษาคร้ังน้ีจึงได้ท าการศึกษาโดยใช้วิธีการทางสถิติในการอธิบายปัจจยั   
ท่ีมีผลต่อราคาท่ีดิน โดยใชเ้ทคนิคการวิเคราะห์การถดถอยพหุคูณ (Multiple  Regression  Analysis 
:  MRA) ซ่ึงแสดงถึงระดบัความส าคญัของปัจจยัท่ีมีความสัมพนัธ์  หรือมีผลกระทบต่อราคาท่ีดิน
ในรูปสมการส าหรับใช้ในการประเมินราคาท่ีดินคราวละมากแปลงซ่ึงท่ีผ่านมาการใช้วิธี
เปรียบเทียบราคาตลาด จะสามารถอธิบายสภาพของพื้นท่ีกบัความสัมพนัธ์ของราคาไดแ้ต่มาตรฐาน
ของการเปรียบเทียบราคาของเจา้หน้าท่ีแต่ละบุคคลนั้นแตกต่างกนัด้วยทกัษะและประสบการณ์  
นอกจากน้ีแบบจ าลองทางสถิติยงัมีส่วนช่วยให้ผูป้ระเมินราคาได้ตรวจสอบผลการปฏิบัติงาน 
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ตวัอย่างเช่น ทราบว่าราคาท่ีดินท่ีส ารวจได้มีความแตกต่างไปจากกลุ่มราคาของท่ีดินประเภท
เดียวกนั หรือทราบวา่มีตวัแปรใดบา้งท่ีตอ้งเพิ่มความส าคญัในการเก็บขอ้มูลให้มีรายละเอียดมาก
ข้ึน หรือในทางตรงข้ามตัวแปรท่ีซ ้ าซ้อนท่ีมีความสัมพันธ์กันเอง อาจไม่มีความส าคัญต่อตัว
แบบจ าลองก็เป็นได ้
 การศึกษาน้ี  นอกจากจะแสวงหาตวัแปรท่ีมีผลหรือเก่ียวขอ้งกบัราคาท่ีดินในจงัหวดั
อ่างทองแลว้  ยงัสามารถน าไปใชเ้ป็นแนวทางในการประเมินราคาท่ีดินในจงัหวดัอ่ืนท่ีมีลกัษณะ มี
ภูมิประเทศ สภาพสังคม เศรษฐกิจ  คล้ายคลึงกัน ตวัอย่างเช่น  จงัหวดัสิงห์บุรี จงัหวดัชัยนาท 
จงัหวดัอุทัยธานี เป็นต้น ไม่รวมกลุ่มจงัหวดัติดทะเลและอ่ืนๆท่ีมีปัจจยัท่ีมีผลท าไห้ราคาท่ีดิน
แตกต่างกนั อนัน าไปสู่การเสนอแนะแนวทางการพิจารณาปัจจยัหรือตวัแปรในการประเมินราคา  
และแก้ไขปัญหาการใช้ดุลยพินิจของเจ้าหน้าท่ีในการประเมินราคาท่ีดินภาครัฐ  เพื่อให้ราคา
ประเมินท่ีดินใกลเ้คียงกบัราคาซ้ือขายในทอ้งตลาดปกติมากข้ึน 
 

2. วตัถุประสงค์ของกำรวจิัย 
 
 2.1 เพื่อศึกษาสภาพทัว่ไปของการใชป้ระโยชน์ท่ีดินในจงัหวดัอ่างทอง 
 2.2 เพื่อศึกษาปัจจยัท่ีมีผลต่อราคาท่ีดินในจงัหวดัอ่างทอง 
 2.3 เพื่อเลือกแบบจ าลองการประเมินราคาท่ีดินของแต่ละพื้นท่ี 
 

3.  ประเด็นปัญหำกำรวจิัย 
 
 เน่ืองจากราคาซ้ือขายท่ีดินมีการเปล่ียนแปลงตามสภาพความเจริญท่ีไม่เท่ากนัของแต่ละ
พื้นท่ี รวมถึงวตัถุประสงคค์วามตอ้งการใชป้ระโยชน์ท่ีดินตามสภาพท่ีดินท่ีแตกต่างกนั ดงันั้น ใน
การจดัท าบญัชีราคาประเมินท่ีดินแต่ละคร้ัง จึงมีความจ าเป็นตอ้งท าการส ารวจขอ้มูลในพื้นท่ีเพื่อน า
ขอ้มูลมาใช้วิเคราะห์ก าหนดราคาท่ีดิน และเพื่อจดัท าบญัชีราคาประเมินทุนทรัพยท่ี์ดินโดยส านัก
ประเมินราคาทรัพยสิ์นของกรมธนารักษมี์การศึกษาจดัเก็บขอ้มูลปัจจยัส าคญัต่าง ๆ ท่ีมีผลกระทบ
ต่อราคาท่ีดิน แต่ยงัขาดการศึกษาด้านปัจจยั และการสร้างแบบจ าลองเพื่อศึกษาหาความสัมพนัธ์
ระหวา่งปัจจยัท่ีมีผลต่อราคาซ้ือ – ขาย ท่ีรวบรวมไดก่้อนพิจารณาก าหนดราคาประเมินท่ีดิน 
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4.  สมมติฐำนกำรวจิัย 
 
 การใช้ประโยชน์ที่ดินในจงัหวดัอ่างทองมี 2 ลกัษณะดงัน้ี 1.ลกัษณะแบบวงแหวน
ทั้งโดยความเจริญด้านพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรมจะเร่ิมจากจุดศูนยก์ลางวงแหวน บริเวณริม
แม่น ้ าสายส าคัญก่อน และขยายวงออกไปเป็นที ่อยู ่อาศยัและเกษตรกรรมตามล าดบัและ  
2.ลกัษณะการใช้ประโยชน์ที่ดินในบริเวณขนานไปกบัถนนระหวา่งอ าเภอตามแนวเส้นทาง
คมนาคมหรือเมืองที่ตั้งอยูบ่ริเวณที่ราบริมแม่น ้ า  ซ่ึงการขยายตวัจะเป็นไปตามริมฝ่ังแม่น ้ าหรือ
ถนนท่ีขนานกับแม่น ้ านั้ นโดยตัวแปรเชิงวตัถุวิสัยท่ีมีต่อราคาท่ีดินทั้ งในทางบวกและทางลบ
ประกอบดงัน้ี 
 4.1 ราคา (มูลค่าถนน) ท่ีดินติดถนนท่ีมีขนาดความลึกจากเขตท่ีดินดา้นติดถนนยาวจนถึง
สุดเขตท่ีดินฝ่ังตรงขา้มโดยเฉล่ืยทัว่ไปในบริเวณนั้นท่ีติดกบัแปลงท่ีดินมีผลต่อราคาประเมินท่ีดิน 
 4.2 ความลึกของรูปแปลงโดยวดัจากแนวถนนมีผลต่อราคาประเมินท่ีดิน 
 4.3 การใชป้ระโยชน์ของแปลงท่ีดินมีผลต่อราคาประเมินท่ีดิน 
 4.4 ลกัษณะของรูปแปลงมีผลต่อราคาประเมินท่ีดิน 
 4.5 หนา้กวา้งจากถนนของแปลงท่ีดินมีผลต่อราคาประเมินท่ีดิน 
  

5.  ขอบเขตของกำรวจิัย 
 

5.1 ขอบเขตด้ำนระยะเวลำในกำรวจัิย 
 การวิจยัเร่ืองปัจจยัท่ีส่งผลกระทบต่อราคาประเมินท่ีดินจงัหวดัอ่างทอง ใช้ขอ้มูล

ระยะเวลาในการศึกษาช่วงท่ีหน่ึง วนัท่ี 5 มกราคม พ.ศ. 2548 ถึงวนัท่ี 31 สิงหาคม พ.ศ. 2548และ
ช่วงท่ีสองเดือนกนัยายน พ.ศ.2562 ถึง เดือน ตุลาคม พ.ศ.2563 

5.2 ขอบเขตด้ำนพืน้ทีใ่นกำรศึกษำวจัิย 
 พื้นท่ีท่ีใชใ้นการศึกษาและวจิยัคร้ังน้ี คือ จงัหวดัอ่างทอง ซ่ึงประกอบไปดว้ย 7 อ าเภอ 

ได้แก่  1) อ าเภอเมือง 2) อ าเภอป่าโมก 3) อ าเภอแสวงหา 4) อ าเภอสามโก้ 5) อ าเภอไชโย               
6) อ าเภอโพธ์ิทอง 7) อ าเภอวเิศษชยัชาญ 

5.3 ขอบเขตด้ำนเนือ้หำในกำรวจัิย 
       การวิจยัน้ีจะศึกษาสภาพทั่วไปของการใช้ท่ีดินและปัจจยัท่ีส่งผลกระทบต่อราคา
ประเมินท่ีดินจงัหวดัอ่างทอง โดยท าการศึกษาปัจจยัจาก 
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5.4 ขอบเขตด้ำนประชำกรทีใ่ช้ในกำรวจัิย 

       5.4.1 จ ำนวนแปลงที่ดินในจังหวัดอ่ำงทองทุกแปลงของปีพ.ศ.2548ประมาณ 
125,000แปลง เป็นประชากรศึกษา 

  5.4.2 ตัวอย่ำงคือ แบบบันทึกข้อมูลซ้ือขำย จ  านวนประมาณ 500 แปล พิจารณา
ตรวจสอบความถูกตอ้ง ตดัขอ้มูลซ ้ าออก เหลือน ามาพิจารณา จ านวน 367 ขอ้มูล เป็นขอ้มูลท่ีดิน 

 5.4.3 จ ำนวนแปลงที่ดินในจังหวัดอ่ำงทองทุกแปลงของปีพ.ศ.2563ประมาณ 143,000
แปลง เป็นประชากรศึกษา 

  5.4.4 ตัวอย่ำงคือ รำคำประเมินที่ดินที่ของจ ำนวนแปลงที่ดินที่แจ้งจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมต่อส ำนักงำนที่ดินจังหวัดจังหวัดอ่ำงทองตลอดปีพ.ศ.2563  จ  านวนประมาณ 998 
แปลง พิจารณาสุมกลุ่มตวัอยา่งจากตารางประชากรกบักลุ่มตวัอยา่งของแครซ่ีและมอแกน สุ่มเลือก
น ามาพิจารณา จ านวน 719 ขอ้มูลเป็นขอ้มูลท่ีดิน 

          1) ส่วนแรกใช้แบบบันทึกข้อมูลซ้ือขาย (พ.ศ.2548 )1 แปลง ซ่ึงแบบส ารวจน้ีใช้
ประกอบการเก็บรวบรวมขอ้มูลก่อนการวเิคราะห์ราคาประเมินท่ีดินตามโครงการส ารวจขอ้มูลและ
ประเมินราคาท่ีดินรายแปลงในพื้นท่ีจงัหวดัอ่างทอง ระหว่างวนัท่ี 5 มกราคม 2548 – วนัท่ี 31 
สิงหาคม  2548 ส าหรับข้อมูลราคาท่ีได้จากการส ารวจ หมายถึง ราคาสอบทานหาข้อเท็จจริง
หลงัจากท่ีประชาชนไดแ้จง้ราคาต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ีในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมราคาซ้ือ
ขายจริงจากการสอบถามราคาเสนอขายท่ีหักอัตราต่อรอง (%) แล้วหลังจากนั้ นได้ตรวจสอบ
เปรียบเทียบแลว้ในขั้นทา้ยพบวา่มีราคาแตกต่างจากราคาประเมินท่ีดินไม่มาก   

   2) ส่วนท่ีสองใช้ราคาประเมินท่ีดิน(พ.ศ.2563)ของจ านวนแปลงท่ีดินท่ีแจง้จด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมต่อส านกังานท่ีดินจงัหวดัจงัหวดัอ่างทองตลอดปีพ.ศ.2563ตลอดทั้งปี
กลุ่มตวัอยา่งจ านวนขอ้มูลท่ีน ามาศึกษา จ าแนกตามพื้นท่ี รายอ าเภอดงัน้ี 
 พ.ศ.2548 แบบบนัทึกขอ้มูลซ้ือขาย พ.ศ.2563 ราคาประเมินท่ีดิน 
 1. อ าเภอเมือง   จ านวน  45  1.อ าเภอเมือง              จ  านวน 130  ขอ้มูล 
  2. อ าเภอป่าโมก   จ านวน  74  2.อ าเภอป่าโมก   จ านวน  83 ขอ้มูล 
  3. อ าเภอแสวงหา   จ านวน  39  3.อ าเภอแสวงหา   จ านวน  97ขอ้มูล 
  4. อ าเภอสามโก ้  จ านวน  33  4.อ าเภอสามโก ้  จ านวน  76ขอ้มูล 
  5. อ าเภอไชโย   จ านวน  52  5.อ าเภอไชโย   จ านวน 30 ขอ้มูล 
  6. อ าเภอโพธ์ิทอง   จ านวน  47  6.อ าเภอโพธ์ิทอง    จ  านวน 118  ขอ้มูล 
  7. อ าเภอวเิศษชยัชาญ  จ านวน  77 7.อ าเภอวิเศษชยัชาญ    จ  านวน 128ขอ้มูล 
  รวม 367 ข้อมูล  รวม 719 ข้อมูล                     
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6. กรอบกำรวจิัย 
 
 การศึกษาคร้ังน้ีจะท าการศึกษาปัจจยัท่ีมีผลกบัราคาท่ีดิน  เพื่อเป็นแนวทางในการก าหนด
ราคาประเมินทุนทรัพยท่ี์ดินในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายท่ีดิน  โดย
อาศยัหลกัเกณฑ์ตามระเบียบของคณะกรรมการก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย ์ 2535โดยศึกษา
ปัจจยัท่ี ๆ ท่ีคาดวา่จะมีความสัมพนัธ์กบัราคาท่ีดิน  
 ทั้งน้ีเน่ืองจากราคาของกลุ่มแปลงท่ีดินดงักล่าว  จะถูกน าไปใชเ้ป็นฐานในการวิเคราะห์
ราคาท่ีดินเป็นรายกลุ่มก่อนจะน าไปเปรียบเทียบ  เพื่อก าหนดราคาเป็นราคาท่ีดินท่ีติดถนน ซอย 
ซอยแยก (มูลค่าถนน)  เสร็จแล้วจึงน าตวัแปรเก่ียวกบัลกัษณะเฉพาะของแปลงท่ีดินแต่ละแปลง  
เช่น  รูปร่าง  ขนาด  ความลึกของรูปแปลง  ฯลฯ  เพื่อก าหนดให้ท่ีดินทุกแปลงมีราคาประเมิน  
เฉพาะขั้นตอนทา้ยน้ีใชค้อมพิวเตอร์ช่วยในการประเมินราคาท่ีดินจ านวนมากแปลง  หรือ  CAMA  
(Computer  Assisted  Mass  Appraisal)  หรือ  AVM  (Automated  Valuation  Method) 
 ดังนั้ น การศึกษาปัจจยัท่ีมีผลกระทบต่อราคาประเมินท่ีดินในจงัหวดัอ่างทอง ใช้วิธี
วเิคราะห์การใชป้ระโยชน์ท่ีดินสภาพจริงท่ีปรากฏจากขอ้มูลทุติยภูมิ (Secondary  Data)  ไดแ้ก่แผน
ท่ีภาพถ่ายภูมิประเทศจากดาวเทียม และแผนท่ีแสดงรูปแปลงท่ีดินเพื่อการท าความเขา้ใจถึงการใช้
ประโยชน์ท่ีดินในแต่ละพื้นท่ี มีแนวคิดท่ีชดัเจนข้ึนจึงไดน้ าแนวคิดเร่ืองการขยายตวัของเมืองมา
ประกอบการศึกษานอกจากน้ีไดศึ้กษาปัจจยัท่ีผลกระทบ ไดแ้ก่ ราคาท่ีดินท่ีตั้งท่ีดิน (Location) ผิว
ถนน  (Road Surface) การอยู่ ใก ล้ ส่ วน ราชก าร /ตล าดห รือศู น ย์ก ารค้ า (Shopping Center) 
สาธารณูปโภค (Public Utility) ลกัษณะท าเลท่ีตั้ง (Site) และสภาพท่ีดินความเป็นปกติของรูปแปลง
ท่ีดิน (State) เพื่อศึกษาปัจจยัท่ีส่งผลต่อราคารประเมินท่ีดินในจงัหวดัอ่างทอง 
 

7.  ประโยชน์ทีจ่ะได้รับจำกกำรวจิัย 
 
 7.1 ท าใหท้ราบถึงสภาพทัว่ไปของการใชป้ระโยชน์ท่ีดินในจงัหวดัอ่างทอง 
    7.2 ท าให้ทราบถึงปัจจยัส าคญัท่ีมีผลต่อราคาท่ีดินและระดบัความสัมพนัธ์ของตวัแปร 
ต่าง ๆ  ท่ีมีผลราคาท่ีดินในจงัหวดัอ่างทอง 
 7.3เพื่อกรมธนารักษแ์ละหน่วยงานอ่ืนๆใชเ้ป็นขอ้มูลประกอบการพิจารณาปัจจยัในแบบ
บนัทึกขอ้มูลซ้ือขายตามใหเ้หมาะสมของสภาพแต่ละพื้นท่ี 
 7.4 เพื่อเป็นขอ้มูลประกอบการวางแผนพฒันาเมือง 
 



 

 

   บทที ่2  

วรรณกรรมที่เกีย่วข้อง 
 

 
 ในการศึกษาคร้ังน้ีผูศึ้กษาไดท้  าการศึกษาแนวคิดทฤษฎีและงานวจิยัท่ีเก่ียวขอ้ง  ดงัน้ี 

 

1. ความหมายและความส าคญัของทีด่ิน ปัจจัยทีม่ผีลต่อการใช้ทีด่ิน 
 
 1.1 แนวคิดเกีย่วกบัลกัษณะการใช้ทีด่ินและท าเลทีต่ั้งทีสั่มพนัธ์กบัมูลค่าทีด่ิน 
   การใชท่ี้ดินภายในพื้นท่ีเขตเมืองจะมีการใชป้ระโยชน์ไปในหลายลกัษณะ  แตกต่าง
กนัตามความจ าเป็นและความเขม้ในการใช้ท่ีดินท่ีแตกต่างกนัไป  โดยทัว่ไปพื้นท่ีเขตเมืองจะมี
ขนาดเล็กกว่าพื้นท่ีชนบท  ประชากรเมืองจึงพยายามใช้ประโยชน์อย่างเต็มท่ี  การใช้ท่ีดินภายใน
เมืองจึงมีการเปล่ียนแปลงตลอดเวลาโดยท่ีราคาท่ีดินจะเป็นเคร่ืองช้ีบอกวา่ท่ีดินบริเวณใดควรท่ีจะ
ใชไ้ปในลกัษณะใด  การใชท่ี้ดินภายในเมืองมีการเปล่ียนแปลงโดยสังเกตไดจ้ากการขยายตวัของ
เมืองและการเกิดชานเมืองใหม่ ๆ  อยูต่ลอดเวลา  มีการปรับปรุงการใชท่ี้ดินภายในเมืองเพื่ออ านวย
ความสะดวกต่อการใช้ท่ีดินประเภทอ่ืน ๆ  ซ่ึงหน้าท่ีเหล่านั้นจะขยายตวัและหดตวัอยู่ตลอดเวลา  
เช่น  การเปล่ียนแปลงท่ีอยู่อาศยัเป็นอาคารพาณิชยกรรมหรือการเกิดสวนสาธารณะข้ึนมาใหม่ ๆ  
เป็นตน้  ดงันั้นการใช้ท่ีดินภายในเมืองจึงหมายถึงท่ีดินท่ีใช้ไปในลกัษณะต่าง ๆ  ท่ีเก่ียวกบัเมือง
รวมถึงแหล่งน ้าภายในเมืองดว้ย  มาระยะหลงัก็หมายรวมเอาลกัษณะพื้นท่ีท่ีสร้างข้ึนไปในระดบัสูง
ดว้ย แต่อยา่งไรก็ยงัค  านึงถึงพื้นท่ีระดบัแนวนอนมากกวา่แนวด่ิง  (ฉตัรชยั  พงศป์ระยรู:  2525) 
  แนวความคิดของ  แรทคลิฟ(Ratcliff:  1949) ได้เน้นถึงมูลค่าท่ีดินท่ีมีความส าคญั 
ต่อการใช้ท่ีดิน กล่าวคือประสิทธิภาพของการใช้ท่ีดินนั้นสามารถวดัไดจ้ากความสามารถในการ
จ่ายค่าเช่า จึงเป็นความสามารถของท่ีดินท่ีก่อให้เกิดประโยชน์ทางด้านเศรษฐกิจจากท่ีตั้งนั้นๆ 
เพราะฉะนั้นการพิจารณาโครงสร้างของเมืองว่ามีรูปแบการใช้ท่ีดินท่ีมีประสิทธิภาพหรือไม่ก็
สามารถพิจารณาจากการแข่งขนัการใช้ท่ีตั้งในท าเลท่ีแตกต่างกนั วา่การใช้ท่ีดินแต่ละประเภทใน
ท าเลต่างๆ กนันั้นจะท าใหเ้กิดผลตอบแทนจากท าเลท่ีตั้งตามท่ีก าหนดไวห้รือไม่ 
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 เบอร์ร่ี  (Berry:  1963) ไดก้  าหนดรูปแบบและโครงสร้างของราคาท่ีดินในเขตเมืองดงัน้ี 
คือ ราคาท่ีดินจะเพิ่มสูงข้ึนเป็นจุดๆ ทั้งในบริเวณท่ีติดถนนวงแหวน และถนนท่ีตดัผ่านออกจาก
ศูนยก์ลางเมืองไปยงับริเวณรอบนอกเมืองเป็นรัศมี นอกจากน้ีราคาท่ีดินจะเพิ่มสูงข้ึนในพื้นท่ีอ่ืนๆ 
ของเมือง ซ่ึงเป็นบริเวณท่ีเป็นจุดตดัของถนนสายส าคญัในเมือง 
 แชพิน (Chapin: 1965)  ได้ส รุป ถึงปัจจัย ท่ี มี อิท ธิพลต่อการใช้ ท่ี ดินของเมืองว่า
ประกอบด้วยปัจจยัด้านสังคม  เศรษฐกิจและการเมือง  ตลอดจนพฤติกรรมของเจา้ของท่ีดินจะ
ส่งผลต่อรูปแบบการใชท่ี้ดินภายในเมืองหน่ึง ๆ  โดยปกติการใชท่ี้ดินภายในเมืองหน่ึง ๆ  จะเป็นไป
ตามสภาพปกติตามความเหมาะสม  ซ่ึงสามารถคาดการณ์ได้ไม่ว่าเมืองเหล่านั้นจะเล็กหรือใหญ่
เพียงใด  อตัราส่วนและความเขม้ในการใชท่ี้ดินจะคงใกลเ้คียงกนัในแต่ละเมือง  ส่วนรายละเอียด
ปลีกยอ่ยอ่ืน ๆ  อาจเกิดจากปัจจยัในแต่ละทอ้งถ่ินท่ีจะแตกต่างกนัออกไป  ดงัน้ี 
 1. การหวงัเก็งก าไร  โดยเจา้ของท่ีดินหรือนายทุนอาจเก็งก าไรราคาท่ีดินไวสู้งสุด  ราคา
ท่ีดินจึงเป็นเคร่ืองช้ีบอกวา่ท่ีดินแปลงใดจะใช้ไปในลกัษณะใด  โดยท่ีผูเ้สนอราคาสูงสุดอาจจะได้
ประโยชน์ท่ีดินแปลงนั้น 
 2. เหตุผลทางการเมืองต่าง ๆ  เช่น  ภาษีท่ีดิน  ภาษีมรดก 
 3. ลกัษณะทางกายภาพของท่ีดินแต่ละแปลงในดา้นท าเลท่ีตั้ง  ลกัษณะท่ีดิน  และการ
ระบายน ้า 
 4. ปัจจยัดา้นเวลาเม่ือเจา้ของท่ีดินไดพ้ฒันาปรับปรุงท่ีดินไปแลว้ 
 5. ลกัษณะการเขา้ถึง  ซ่ึงข้ึนอยูก่บัการคมนาคม  และการใชป้ระโยชน์ท่ีดินแต่ละแปลง 
 6. ขนาดของแปลงท่ีดิน  มีอิทธิพลโดยตรงต่อการใชแ้ต่ละประเภท 
 7. ฐานะของเจา้ของท่ีดิน 
 8. ระดบัความหรูหราของสังคม  และการขยายตวัทางเศรษฐกิจโดยทัว่ไป 
 9. การควบคุมการใช้ท่ีดิน  โดยแบ่งเขตการใช้ท่ีดินออกเป็นประเภทต่าง ๆ  ตามความ
เหมาะสมของเมือง 
 10. รสนิยม  ความชอบ  ค่านิยมของเจา้ของท่ีดินโดยทัว่ไป 
 กู๊ดดอล(Goodall:  1972)  พบว่าราคาท่ีดินของเมืองจะมีราคาสูงสุดบริเวณศูนย์กลาง  
และกิจกรรมท่ีปรากฏอยูบ่นพื้นท่ีจะเป็นกิจกรรมธุรกิจการคา้  ซ่ึงสามารถเสนอราคาค่าเช่าท่ีดินใน
อตัราสูง  เพื่อแลกกบัลกัษณะท่ีตั้งท่ีเหมาะสม  เป็นศูนยร์วมของประชากรและเส้นทางคมนาคม  
และสามารถให้ผลก าไรตอบแทนสูงสุด  ส่วนบริเวณส านกังาน  สถาบนั  และท่ีอยู่อาศยัจะอยูห่่าง
จากบริเวณศูนยก์ลางเมืองออกมา  ซ่ึงราคาค่าเช่าท่ีดินต ่ากวา่ศูนยก์ลางเมือง 
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 บิชและนูรส์ (Bish  and  Nourse:  1975)  สังเกตจากการวิเคราะห์เศรษฐกิจและนโยบาย
การวางแผนเมืองว่า  ความสัมพนัธ์ระหว่างมูลค่าท่ีดินกบัระยะทางมีความสัมพนัธ์เป็นเส้นตรง  
ราคาท่ีดินจะลดลงเม่ือระยะห่างออกจากย่านธุรกิจการคา้และการลดลงน้ีจะลดหลัน่ลงอย่างมาก  
เม่ือมีระยะทางห่างออกไปจากย่านธุรกิจคา้กลางใจเมือง  และจากศูนยก์ลางขนาดใหญ่ของเมือง 
และได้วิเคราะห์เก่ียวกบัมูลค่าท่ีดินในเมืองว่ามีความสัมพนัธ์กบัการใช้ท่ีดินในเมืองและความ
หนาแน่นของประชากร  โดยมีความเห็นวา่การใชท่ี้ดินท่ีแตกต่างกนันั้นเป็นการใช้ท่ีดินท่ีสามารถ
ใหผ้ลตอบแทนแก่พื้นท่ีมากท่ีสุด  คือ  การใชท่ี้ดินเพื่อการคา้ซ่ึงใหผ้ลตอบแทนมากกวา่การใชท่ี้ดิน
เพื่อเป็นท่ีอยู่อาศยัและอุตสาหกรรม  ส่วนความหนาแน่นของประชากรนั้นก็สามารถคาดการณ์
แนวโนม้ไดว้า่จะมีผลกระทบต่อการเปล่ียนแปลงราคาท่ีดินบริเวณนั้นใหสู้งข้ึนตามไปดว้ย 
 อลอนโซ  (Alonso:  1985)  ไดใ้ห้ความสนใจเก่ียวกบัเร่ืองการใชท่ี้ดินและท าเลท่ีตั้ง  ซ่ึง
ไดก้ าหนดคุณลกัษณะของราคาท่ีดินโดยเนน้วา่  มูลค่าท่ีดินเกิดข้ึนเน่ืองจากการประมูลแข่งขนักนั
ในท่ีดินผืนนั้น ๆ  มากกว่าท่ีจะมีคุณค่าด้วยตวัเอง  ดังนั้ น  เจ้าของท่ีดินจะขายหรือให้เช่าท่ีดิน  
ส าหรับผูท่ี้ให้การประมูลสูงสุด  (highest  bidder)  ในทฤษฎีของอลอนโซน้ี  เป็นทฤษฎีท่ีเน้น
ความสัมพนัธ์ของการใชท่ี้ดินกบัมูลค่าท่ีดิน  และไดแ้สดงให้เห็นจากเส้นการประมูลค่าราคาท่ีดิน  
5 ประการ  คือ 
 1. เส้นประมูลค่าของราคาท่ีดินแต่ละเส้นนั้นไดม้าจากการใชท่ี้ดินแต่ละประเภท  ฉะนั้น
ผูใ้ชท่ี้ดินจึงมีความแตกต่างกนัในท าเลท่ีตั้งปรากฏอยูใ่นพื้นท่ีเมือง 
 2. ค่าเช่าท่ีสมดุลในท าเลท่ีตั้งใด ๆ  จะถูกก าหนดไดโ้ดยการเลือกการประมูลสูงสุด  จาก
ความสามารถในการใชท่ี้ดินแต่ละประเภท 
 3. เน่ืองจากท่ีดินทุกแห่งจะมีการประมูลสูงสุด  ดงันั้นการใช้ท่ีดินท่ีมีเส้นการประมูล
ค่าสูงสุด  จึงสามารถอยูใ่นท าเลท่ีตั้งยา่นกลางเมืองได ้
 4. เน่ืองจากมีการแข่งขนักนัในศกัยภาพของผูใ้ช้ท่ีดิน  การใช้ท่ีดินจึงเป็นตวัก าหนด
มูลค่าท่ีดิน 
 5. ในท่ีสุดมูลค่าท่ีดินก็จะเป็นตัวก าหนดการใช้ท่ีดินประเภทต่าง ๆ  ทั้ งน้ีเพราะการ
กระจายการใชท่ี้ดินเกิดข้ึน  เพราะความสามารถในการจ่ายค่าเช่าท่ีดินท่ีแตกต่างกนัของการใชท่ี้ดิน
แต่ละชนิด 
 ดงันั้น  จากแนวความคิดท่ีกล่าวมาเก่ียวกบัลกัษณะการใชท่ี้ดินและท าเลท่ีตั้ง  จะเห็นว่า 
มีความสัมพนัธ์กบัมูลค่าท่ีดินและมูลค่าท่ีดินจะมีบทบาทในแง่ของการวางแผนพฒันาพื้นท่ีใน 
เขตเมือง  ในส่วนของการตัดสินใจเลือกท าเลท่ีตั้ งเพื่อการใช้ท่ีดินประเภทต่าง ๆ  ตลอดจน 
การจดัการท่ีดินใหเ้ป็นไปอยา่งถูกตอ้งเหมาะสมและก่อใหเ้กิดประโยชน์มากท่ีสุดดว้ย 
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 1.2 แนวคิดเกีย่วกบัมูลค่าทีด่ินในตัวเมือง 
  เฮก(Haig  1926:  421)  ได้พฒันาแนวความคิดพื้นฐานเก่ียวกบัมูลค่าท่ีดินในเมือง  
ไดก้ล่าววา่  “ค่าเช่าเป็นค่าตอบแทนซ่ึงเจา้ของสถานท่ีตั้งท่ีดินท่ีมีความไดเ้ปรียบ  สามารถเรียกเก็บ
ผลประโยชน์จากค่าเช่าได้มาก เน่ืองมาจากการประหยดัในตน้ทุนค่าขนส่ง  ซ่ึงสถานท่ีตั้งท่ีดิน    
ของเขาสามารถก่อให้เกิดข้ึนได้”  และผูถื้อครองจะได้ใช้ท่ีดินแปลงนั้น ๆ  ด้วยการประมูลให้
ค่าตอบแทนชนะคู่แข่งขนัอ่ืน ๆ  กล่าวคือ  เขาได้แสดงให้เห็นถึงการทดแทนกนัของค่าเช่าและ
ตน้ทุน  ค่าขนส่ง  โดยการขนส่งเป็นเคร่ืองมือท่ีจะเอาชนะ  “ความฝืดของพื้นท่ี”  และยิง่การขนส่ง
ดีเท่าใดความฝืดก็น้อยลงเท่านั้น  และผูใ้ชท่ี้ตั้งนั้นจะประหยดัในตน้ทุนค่าขนส่ง  ซ่ึงจะท าให้เกิด
ความไดเ้ปรียบในดา้นของสถานท่ีตั้งดว้ย 
  เฮิ ร์ด (Hurd  1930:  11 – 12)  ได้พิ มพ์หลักการของมูลค่ าท่ี ดินใน เมือง  และ
ด าเนินการร่างทฤษฎีท่ี ดินในเมือง  จากการพิจารณาแนวความคิดของเฮิร์ด  ท าให้ทราบ
แนวความคิดเก่ียวกบัมูลค่าท่ีดินของเขาเน้นในเร่ืองของสถานท่ีตั้ง  โดยเฉพาะความใกล ้ ซ่ึงเขา
สรุปดังน้ี  “เน่ืองจากมูลค่าข้ึนอยู่กับค่าเช่าทางเศรษฐศาสตร์  และค่าเช่าข้ึนอยู่กับสถานท่ีตั้ ง  
สถานท่ีตั้งข้ึนอยูก่บัความสะดวก  ความสะดวกข้ึนอยูก่บัความใกล ้ ดงันั้นจึงอาจจะขจดัขั้นตอนท่ี
อยู่ระหว่างกลางออกไปได้  โดยอาจกล่าวได้ว่ามูลค่าข้ึนอยู่กับความใกล้”  อย่างไรก็ตามการ
สามารถเขา้ถึงโดยง่ายอาจแบ่งออกไดเ้ป็น  2 ชนิด  คือ  การสามารถเขา้ถึงโดยง่ายทัว่ ๆ ไป  และ
การสามารถเขา้ถึงโดยง่ายท่ีมีลกัษณะพิเศษ  หรือความอยู่ใกลก้บัส่ิงอ านวยความสะดวกท่ีเป็นส่ิง
ประกอบโดยเฉพาะของการประกอบกิจกรรม  ซ่ึงจะแปรไปตามประเภทของผูใ้ช ้ และปัจจยัชนิดน้ี
ก็เป็นเหตุผลท่ีอธิบายวา่ท าไมผูใ้ชส่ิ้งอ านวยความสะดวกบางประเภทจึงรวมกลุ่มอยูด่ว้ยกนัในส่วน
ต่าง ๆ  ของเมือง 
  วงิโก  (Wingo  1961:  19)  ไดส้นบัสนุนทศันะของ  เฮก  เก่ียวกบัการใชท้ดแทนกนั
ของค่าเช่ากบัตน้ทุนค่าขนส่งในกรณีของเมือง  และยอมรับถึงความส าคญัของขนาดท่ีตั้ง  จึงกล่าว
ได้ว่าการวิเคราะห์ของวิงโกสอดคล้องกบัรูปแบบของมูลค่าท่ีดินในเมือง  และยงัเป็นการแก้ไข
ขอ้บกพร่องของทฤษฎีมูลค่าท่ีดินทางการเกษตรในแง่ของการละเลยขนาดของสถานท่ีตั้ง  และเพื่อ
จุดมุ่งหมายท่ีจะก าหนดการประมูลต่อหน่วยของท่ีดิน  ขนาดของสถานท่ีตั้งควรจะตอ้งไดรั้บการ
พิจารณา  จึงจะเป็นประโยชน์ต่อทฤษฎีของมูลค่าท่ีดินในปัจจุบนั 
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  ทฤษฎแีละแนวคิดว่าด้วยการใช้ทีด่ิน 
  ตามแนวคิดของวิชาเศรษฐศาสตร์ภูมิภาคและเมืองโดยพิจารณาจากเส้นค่าเช่าท่ีดิน 

1. ทฤษฎีการใช้ท่ีดินเพ่ือการเกษตร 
      ทฤษฎีเก่ียวกับการใช้ท่ีดินในชนบทเพื่อการเกษตรท่ีมีมาจากเจา้ของท่ีดินชาว
เยอรมันในภาคเหนือของประเทศช่ือ  โยฮานไฮร์ริค  ฟอน  ทือแนน (Johann  Heinirich  Von  
Thunen)  เม่ือ  150 ปีท่ีแลว้  ทือแนนไดส้มมุติวา่ท่ีดินมีลกัษณะพื้นฐานเหมือนกนัหมด  และเขา้ได้
ทุกทิศทาง  ดงันั้น  การใช้ท่ีดินจะแสดงออกมาในลกัษณะของวงแหวนลอ้มรอบเมืองท่ีเป็นตลาด  
และการใชท่ี้ดินแต่ละเขตภายในวงแหวนจะให้ผลตอบแทนทางเศรษฐกิจลดหลัน่กนัไป  โดยเส้น
ค่าเช่าของแต่ละกิจกรรมจะเป็นตวับอกวา่กิจกรรมใดจะไดค้รอบครองท่ีดินในเขตใด 
  2. ทฤษฎีการใช้ท่ีดินเพ่ือการค้าและอุตสาหกรรม 
                            การเลือกใชท่ี้ดินเพื่อการคา้และอุตสาหกรรมข้ึนอยูก่บัก าไรท่ีคาดวา่จะไดรั้บจาก
การใชท่ี้ดินแปลงนั้น  และผลก าไรท่ีไดจ้ากการคา้จะข้ึนอยูก่บัความใกลไ้กลของตลาด  แหล่งท่ีตั้ง
อยูใ่กลศู้นยก์ลางท่ีมีประชาชนอยูห่นาแน่น  จะให้ก าไรมากกวา่แหล่งท่ีตั้งท่ีท าการท่ีอยูไ่กลออกไป
จากศูนยก์ลางตลาด  ดงันั้น   เส้นค่าเช่าของกิจกรรมการคา้ท่ีตอ้งอาศยัตลาดจะสูงสุดบริเวณใจกลาง
ตลาด  และจะลดต ่าลงเม่ือท่ีตั้งอยูห่่างไกลจากศูนยก์ลางตลาดออกไป 
 3. ทฤษฎีการใช้ท่ีดินเพ่ือท่ีอยู่อาศัย 
                            ในการซ้ือท่ีดินเพื่อใช้เป็นท่ีอยู่อาศยันั้น ผูซ้ื้อย่อมพอใจท่ีจะอยู่ใกล้ศูนย์กลาง
ตลาด(เมือง)เพื่อลดค่าใช้จ่ายในการเดินทางไปท างาน  เน่ืองจากท่ีท างานส่วนใหญ่อยู่ในใจกลาง
ตลาด และเพื่อประหยดัค่าใชจ่้ายในการเดินทางซ้ือสินคา้และบริการต่าง ๆ  ดงันั้น  ค่าเช่าและราคา
ท่ีดินเพื่ออยูอ่าศยัจะสูงสุดในบริเวณใจกลางเมืองและลดลงเร่ือย ๆ  ตามระยะทางท่ีอยูห่่างไกลจาก
ศูนยก์ลางเมืองออกไป  
   รูปแบบและการใชท่ี้ดินในเมืองทัว่ไป     4 แบบ  ไดแ้ก่ 
                             3.1 การใช้ท่ีดินในเมืองแบบรูปวงแหวน หรือวงกลม  (ring  or  circle  pattern)   
  มีแนวคิดหลักคือเมืองในระยะแรกเร่ิมรวมตัวกันอยู่ท่ีบริเวณชั้นในของ
วงกลม  ซ่ึงเป็นเขตอุตสาหกรรมและธุรกิจเม่ือเมืองขยายตวัใหญ่โตข้ึน  การใช้ท่ีดินจะไดรั้บการ
ผลกัดนัออกไปสู่เขตรอบนอกของวงกลมเป็นล าดบั  อนัไดแ้ก่  ยา่นท่ีอยู่อาศยั  พื้นท่ีกสิกรรมและ
ป่าไม้   ตวัอย่างเช่น  เมืองในระยะแรกเร่ิมจะรวมตวักนัอยู่บริเวณศูนยก์ลาง  ซ่ึงเป็นย่านการค้า
ประกอบด้วยโกดังสินค้าและท่าเรือ  ล้อมรอบด้วยพื้นท่ีการเกษตร  เม่ือเมืองเร่ิมขยายตวัและ
เจริญรุ่งเรืองข้ึน  การใชท่ี้ดินเนน้กิจกรรมเชิงอุตสาหกรรมและธุรกิจ  เช่น  การแปรรูปสินคา้เกษตร  
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แต่ยา่นท่ีอยูอ่าศยัจะถูกผลกัดนัออกจากตวัเมืองไปสู่เขตท่ีอยูถ่ดัไป  เพื่อความเป็นส่วนตวัและปลอด
จากความแออดัทางดา้นการจราจรและเสียงรบกวนต่าง ๆ  เป็นตน้ 
 3.2. การใช้ท่ีดินในเมืองรูปดาว  (star – shaped  pattern) 
        จะเกิดไดก้็ต่อเม่ือมีเส้นทางการขนส่งส่ีสายผา่นใจกลางเมือง  ซ่ึงจะท าให้
การเดินทางจากจุดต่าง  ๆ  ในรูปดาวมาถึงใจกลางเมืองใชเ้วลาเท่ากนัหมด  ทั้งน้ีข้ึนอยูก่บัระยะทาง
และการจราจรในเส้นทางพาหนะใชเ้ดินทางดว้ย 
  3.3.การใช้ท่ีดินในเมืองตามแกนรัศมี(radial corridor pattern of land  use)   
        มีหลกัส าคญัว่า  ตวัก าหนดการใช้ท่ีดิน  คือ  แหล่งท่ีตั้ งของถนนและ/
หรือเส้นทางการขนส่งอ่ืน  เช่น  ทางรถไฟ  และเส้นทางการขนส่งทางน ้ า  จากยา่นธุรกิจส าคญัท่ีมี
การเช่ือมโยงของธุรกิจ  และการพฒันาขนานไปตามเส้นทางขนส่งหลกัออกไปสู่อาณาเขตรอบตวั
เมือง 
 3.4 การใช้ท่ีดินในเมืองท่ีมีศูนย์กลางธุรกิจหลายแห่ง  (multiple  nuclei  pattern) 
        การใชท่ี้ดินของศูนยก์ลางธุรกิจแต่ละแห่งจะถูกเช่ือมโยงดว้ยเส้นทางการ
ขนส่งหลกัเขา้กบัศูนยก์ลางเศรษฐกิจของตวัเมือง  พื้นท่ีระหว่างศูนยก์ลางธุรกิจเหล่าน้ีอาจเป็น
แหล่งเกษตรกรรม  แต่ส่วนใหญ่แล้วมกัเป็นเพียงท่ีดินว่างเปล่า  เป็นท่ีน่าสังเกตว่าท่ีดินว่างเปล่า
เหล่าน้ีจะมีมูลค่าเพิ่มมากข้ึนตลอดเวลา  เม่ือมีความเหมาะสมส าหรับการใชอ้ยา่งอ่ืน ๆ 
        จากการใช้ท่ีดินทางการเกษตร  การคา้  และอุตสาหกรรม  ตลอดจนการ
ใช้ท่ีดินเพื่อท่ีอยู่อาศยัอาจสรุปได้ว่า  ค่าเช่าของกิจกรรมทุกอย่างมีลกัษณะเหมือนกนัคือ  ค่าเช่า
ท่ีดินจะสูงสุดในใจกลางเมือง  และจะค่อย ๆ  ลดต ่าลงเม่ือท่ีตั้งห่างจากใจกลางเมืองออกมาทุกที 
 1.4 ทฤษฎเีกีย่วกบัการใช้ทีด่ินและการกระจายราคาทีด่ิน 

  1.4.1 ทฤษฎีวงแหวน  เสนอข้ึนโดย  EmestW.Burgessในราวปี  ค.ศ. 1920  เขาได้
ศึกษาการเจริญเติบโตของเมืองชิคาโกโดยใช้การบุกรุกและการแทนท่ีพื้นท่ีธรรมชาติและการ
ปกครอง  มาอธิบายรูปแบบการใชท่ี้ดิน  (Levy.  1985)  บริเวณรอบศูนยก์ารคา้  โดยการแบ่งการใช้
ท่ีดินออกเป็นเขตต่าง ๆ  ดงัภาพท่ี 2.1 
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ภาพท่ี 2.1 รูปแบบการใชท่ี้ดินแบบวงแหวนของ Burgess 

 
   จากภาพท่ี 2.1 แสดงรายละเอียดพื้นท่ีตามลกัษณะการใชท่ี้ดินต่าง ๆ ดงัน้ี 
   หมายเลข 1 เขตธุรกิจการคา้ใจกลางเมือง  (The  Central  Business  District)  เป็น
ศูนยก์ลางการคา้  สังคม  การบริหาร  และการขนส่ง  พื้นท่ีน้ีจะประกอบไปดว้ยศูนยก์ารคา้  ร้านคา้  
ส านกังาน  ร้านอาหาร  โรงแรม  โรงภาพยนตร์  พิพิธภณัฑ์  ซ่ึงมีความส าคญักบัพื้นท่ีเมือง โดยเขต
น้ีจะเป็นจุดก าเนิดของเมือง 
  หมายเลข 2 เขตนอกย่านธุรกิจการคา้ใจกลางเมือง  (The  Fringe  of  the  Central  
Business  District)  บริเวณน้ีจะอยู่โดยรอบเขตธุรกิจการคา้ใจกลางเมือง  และพื้นท่ีของการขนส่ง
คลงัสินคา้ของการรถไฟ 
  หมายเลข 3 เขตปรับเปล่ียน  (Zone  in  Transition)  เขตน้ีเป็นท่ีพกัอาศยัของผูมี้
รายไดต้  ่า  ซ่ึงประกอบไปดว้ย  แหล่งเส่ือมโทรม  ห้องเช่า  ธุรกิจและอุตสาหกรรมเบาปะปนอยูใ่น
พื้นท่ี  เน่ืองจากอุปสงค์ทางดา้นการบริการและอุปทานของแรงงานราคาถูก  โดยปกติจะเป็นเขต
ของผูท่ี้เพิ่งอพยพเขา้มาอยูใ่นเมือง 
  หมายเลข 4 เขตท่ีพักอาศัยของคนงาน  (The  Zone  of  Independent  Worker’s  
Home)  จะเป็นเขตท่ีอยูอ่าศยัของแรงงานท่ีอพยพตวัออกจากเขตท่ี 3  เกิดจากคนงานในโรงงานยา้ย
ออกมาจากเขตปรับเปล่ียน  ถา้พิจารณาแลว้จะเหมือนกบัพื้นท่ีของพวกเขา้เมืองแห่งท่ี 2 
  หมายเลข 5 เขตท่ีพกัอาศยั  (Residential  Zone)  เป็นบริเวณท่ีพกัอาศยัของชนชั้น
กลาง  และผูท่ี้เกิดในประเทศ  ส่วนมากจะเป็นนักธุรกิจ และผูท่ี้มีอาชีพต่าง ๆ  โดยอาศยัอยู่ใน
ลกัษณะเป็นครอบครัวเด่ียว 

6 



14 
 

 

 

  หมายเลข 6 เขตสัญจรเชา้เยน็  (The  Commuter’s  Zone)  จะอยูห่อ้มลอ้มพื้นท่ีท่ีมี
การสัญจรในบริเวณรอบนอก  และเป็นท่ีพกัอาศยัของคนระดบักลางและระดบัสูงตามแนวเส้นทาง
คมนาคมท่ีสะดวก 
     1.4.2 ทฤษฎีหลายศูนย์กลาง  (The  Multiple – Nuclei  Model)ผูเ้สนอแนวคิดน้ี
ไดแ้ก่  Harris  และ  Ullmamในปี ค.ศ. 1945  เพื่อท่ีจะอธิบายลกัษณะของเมืองในประเทศอเมริกา
เหนือท่ีมีศูนยก์ลางเกิดข้ึนหลายแห่ง  บริเวณศูนยก์ารคา้จะตั้งอยู่บริเวณรอบนอกของเมืองบริเวณ
แหล่งอุตสาหกรรมจะตอ้งรวมกลุ่มกนัใกลบ้ริเวณศูนยก์ารคา้หลกั  ส าหรับอุตสาหกรรมหนักท่ี
ตอ้งการพื้นท่ีขนาดใหญ่  จะต้องอยู่บริเวณรอบนอกของเมืองแต่ต้องเป็นพื้นท่ีท่ีมีการคมนาคม
สะดวกในการติดต่อกบัศูนยเ์ส้นทางคมนาคมท่ีติดต่อระหว่างเมืองและพื้นท่ีภายนอก  ท่ีตั้งของโกดงั
เก็บสินคา้และขายส่งจะรวมกนัอยู่ใกลเ้ส้นทางคมนาคมท่ีติดต่อระหว่างเมือง  ส่วนท่ีพกัอาศยัผูมี้
รายไดน้อ้ยจะอยูใ่กลก้บับริเวณอุตสาหกรรม  ดงัภาพท่ี 2.2 
 

 
     

 ภาพท่ี 2.2 รูปแบบการใชท่ี้ดินทฤษฎีหลายศูนยก์ลางของ Harris และUllmam 
 
จากภาพท่ี 2.2   รายละเอียดพื้นท่ีตามลกัษณะการใชท่ี้ดินต่าง ๆ ดงัน้ี 
  หมายเลข 1 เขตธุรกิจการคา้ใจกลางเมือง 
  หมายเลข 2 เขตอุตสาหกรรมเบา 
  หมายเลข 3 เขตท่ีพกัอาศยัชั้นต ่า 
  หมายเลข 4 เขตท่ีพกัอาศยัชั้นกลาง 
  หมายเลข 5 เขตท่ีพกัอาศยัชั้นสูง 
  หมายเลข 6 เขตอุตสาหกรรมหนกั 
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  หมายเลข 7 เขตธุรกิจการคา้รอบนอกเมือง 
  หมายเลข 8 เขตท่ีพกัอาศยัรอบนอกเมือง 
  หมายเลข 9 เขตอุตสาหกรรมรอบนอกเมือง 
  หมายเลข 10 เขตสัญจรเชา้เยน็ 
 

  ส่วนศูนยก์ลางต่าง ๆ  ท่ีเกิดข้ึนนั้น  เน่ืองจากอิทธิพลของปัจจยัต่าง ๆ  4 ประการ  คือ 
  1. กิจกรรมบางอย่างต้องการอุปสงค์และความสะดวกสบายพิเศษและท าเลท่ีตั้ ง
เฉพาะ  เช่น  บริเวณร้านคา้ปลีกจะถูกดึงไปยงับริเวณท่ีเขา้ถึงไดง่้ายท่ีสุด 
  2. กิจกรรมบางอย่างท่ีเหมือนกนัหรือมีรูปแบบท่ีคล้ายกนัมกัจะตั้งอยู่ใกล้กนัเป็น
กลุ่ม  โดยยึดเอาความไดเ้ปรียบร่วมกนัและรวมกลุ่มกนั  ซ่ึงเป็นการประหยดัทางเศรษฐกิจ  โดยจะ
มีประโยชน์ทั้งในด้านการซ้ือขาย  การจดัการด้านตลาด  การประหยดัตน้ทุนค่าขนส่ง  หรือการ
แข่งขนัในการพฒันาความทนัสมยั  ขณะเดียวกนัปัจจยัทางดา้นประวติัศาสตร์ก็มีส่วนช่วยในการ
พฒันาส่ิงต่าง ๆ  ในการรวมกลุ่มกนั 
  3. กิจกรรมท่ีต่างกนัไม่เก้ือหนุนซ่ึงกนัและกนั  โดยกิจกรรมเหล่าน้ีจะไม่ดึงดูดกนั
และมกัจะไม่ยอมรับกนั  ซ่ึงส่ิงเหล่าน้ีจะมีส่วนในการแยกและกระจายการใชท่ี้ดินท่ีแตกต่างกนัใน
เมือง  เช่น  ในบริเวณเขตอุตสาหกรรมหนกัและบริเวณท่ีพกัอาศยัชั้นสูง 
  4. กิจกรรมบางอยา่งไม่สามารถจะหาท าเลท่ีดินท่ีตอ้งการได ้ เน่ืองจากอตัราค่าเช่าท่ี
สูงจึงตอ้งเลือกเอาท าเลท่ีรองลงไปในบริเวณรอบนอกเมือง  (King  and  Golledge,  1978) 
เพื่อให้การท าความเขา้ใจถึงการใชป้ระโยชน์ท่ีดินในแต่ละพื้นท่ีมีกรอบแนวคิดท่ีชดัเจนข้ึนจึงไดน้ า
แนวคิดเร่ืองการขยายตวัของเมืองมาประกอบการศึกษาในคร้ังน้ี 
 ลกัษณะการใชป้ระโยชน์ท่ีดินในจงัหวดัอ่างทองพบวา่มี  2 ลกัษณะคือ   
 1.1 แบบวงแหวน  (Concentric  Pattern)  เป็นรูปแบบการขยายตัวของเมืองแบบวง
แหวนเดิมโดยบริเวณศูนยก์ลางเมืองมกัมีการกระจุกตวักันอย่างหนาแน่นและค่อย ๆ ขยายตัว
ออกไปในลกัษณะของวงแหวนโดยแนวถนนจะแบ่งพื้นท่ีออกเป็นส่วน ๆ รูปแบบวงแหวนมีการ
ขยายตวัดงัน้ี ภาพท่ี4.1 รูปแบบการขยายตวัของเมืองแบบวงแหวน 
  

 
 
 
 
 

ภาพท่ี 2.3 รูปแบบการขยายตวัของเมืองแบบวงแหวน 
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Concentric  Highway  เป็นรูปแบบการขยายตวัโดยมีการตดัถนนเป็นแนวแกนรัศมีออกจาก
ศูนยก์ลางเมืองหรือเขา้ไปยงัศูนยก์ลางเมืองเพื่อความสะดวกในการเขา้ถึง 
 จากการศึกษาพบว่า  อ าเภอเมืองอ่างทองมีลกัษณะแบบวงแหวน เน่ืองจากอ าเภอเมือง
อ่างทองเป็นท่ีตั้ งของศูนยร์าชการและตลาดส าคญัจึงมีขนาดของชุมชนท่ีขยายเพิ่มข้ึน และเป็น
รูปแบบการขยายตวัของเมืองท่ีเมืองเดิมท่ีมีบทบาทเป็นศูนยก์ลางการคมนาคมของถนนหลายสาย   
นอกจากน้ีมีการตั้งถ่ินฐานไปตามแนวยาวของถนน (Ribbon) มีรูปแบบการขยายตวัท่ีขยายออกจาก
ศูนยก์ลางเมืองไปในแนวรัศมี (Radius) จากศูนยก์ลางเมืองรูปแบบการขยายตวัดงักล่าวเหมาะกบั
สภาพภูมิประเทศหลายลกัษณะการใช้ท่ีดินตามแนวถนนท าให้พื้นท่ีท่ีเขา้ถึงยากบางส่วนขาดการ
พฒันารูปแบบเช่นน้ีมีผลต่อการกระจายตวัเป็นกระจุก โดยเฉพาะบริเวณศูนยก์ลางเมืองอาจท าให้
เกิดปัญหาการจดับริการส าหรับชุมชนอนัเน่ืองมาจากการขยายตวัของเมือง 
 จะเห็นไดว้่า ท่ีดินติดถนนสายส าคญัในบริเวณเทศบาลเมืองอ่างทองมีการใช้ประโยชน์
ท่ีดินเชิงพาณิชยเ์ป็นส่วนใหญ่  ต่อจากนั้นจึงค่อยๆ กลายเป็นบา้นพกัอาศยัและท่ีดินเพื่อการเกษตร
และเน่ืองจากเป็นพื้นท่ีลุ่มมีแม่น ้าเจา้พระยาไหลผา่นกลางริมฝ่ังแม่น ้าจึงเป็นท่ีอยูอ่าศยัดั้งเดิม  พื้นท่ี
นอกเหนือจากน้ีเป็นท่ีดินท่ีใหป้ลูกขา้วเป็นส่วนใหญ่ 
 1.2 แบบตามแนวยาว  (Linear  Pattern)  เป็นรูปแบบการขยายตวัท่ีมีพฒันาการมาจาก
การตั้งถ่ินฐานตามแนวเส้นทางคมนาคมหรือเมืองท่ีตั้งอยู่บริเวณท่ีราบริมน ้ า  ซ่ึงการขยายตวัจะ
เป็นไปตามริมฝ่ังแม่น ้าหรือถนนท่ีขนานกบัแม่น ้านั้น ๆ รูปแบบตามแนวยาวมีการขยายตวัดงัน้ี 
 

 
ภาพท่ี 2.4 รูปแบบการขยายตวัของเมืองตามแนวยาว 
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 1.5 แนวคิดเกีย่วกบัการประเมินราคาทรัพย์สิน 
        การประเมินราคาทุนทรัพย์ของอสังหาริมทรัพย์ 
      ท่ีด าเนินการโดยส านกัประเมินราคาทรัพยสิ์น  กรมธนารักษ ์ ส าหรับใช้ในการเก็บ
ภาษี  อากร  และค่าธรรมเนียม  ในการจดทะเบียนโอนท่ีดิน  ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน  ได้
ประเมินราคาตามระเบียบคณะกรรมการก าหนดราคาประเมินทุนทรัพยว์่าด้วยหลกัเกณฑ์  และ
วิธีการในการก าหนดราคาประเมินทุนทรัพยข์องอสังหาริมทรัพย ์ เพื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  พ.ศ. 2535  โดยใช้การประเมินราคาด้วยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด  
(Market Comparison Approach) ตามหลกัสากล เช่นเดียวกบัท่ีท าทัว่ไปในภาคเอกชน มีวิธีการใน
การก าหนดราคาประเมินทุนทรัพยท่ี์ดิน ดงัน้ี 
   ท าการส ารวจขอ้มูลราคาซ้ือขายท่ีดินในทอ้งตลาดยอ้นหลงัไม่เกิน 3 ปี  และส ารวจ
ขอ้มูลท่ีดินท่ีจ าเป็นในการประเมินราคา  เช่น  ขอ้มูลเก่ียวกบัสภาพทางเศรษฐกิจ  สังคม  สภาพทาง  
ศกัยภาพของเมือง  รวมทั้ งแผนพฒันาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ  และโครงการของรัฐหรือ
ทอ้งถ่ิน  ตลอดจนแนวโน้มการเปล่ียนแปลงการใชป้ระโยชน์ท่ีดิน  แนวโน้มการพฒันาเมือง  ซ่ึง
อาจเก็บรวบรวมขอ้มูลเหล่าน้ีจากส านกังานท่ีดินจงัหวดั  หรืออ าเภอ  ส านกังานจงัหวดั  ส านกังาน
สถิติจงัหวดั  ส านักงานเทศบาล  ส านกังานเขตหรือท่ีว่าการอ าเภอ  หรือหน่วยงานอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้ง  
เป็นตน้ 
  เม่ือไดท้  าการส ารวจและเก็บรวบรวมขอ้มูลเสร็จแลว้  จะด าเนินการ 
         วิเคราะห์และประเมินราคาทีด่ิน  โดยเปรียบเทียบราคาตลาด 
 ในกรณีที่ดินบริเวณใดไม่มีการซ้ือขาย  พิจารณาก าหนดจ านวนทุนทรัพย ์ โดยพิจารณา
จากท่ีดินหน่วยใกลเ้คียง  ซ่ึงมีสภาพคลา้ยคลึงกนัในปัจจยัต่าง ๆ  ดงัต่อไปน้ี 
  1) สภาพการใช้ประโยชน์ท่ีดิน 
  2) การคมนาคม  สาธารณูปโภค  และสาธารณูปการ 
  3) ข้อจ ากัดทางกฎหมาย  เช่น  การผงัเมือง  หรือท่ีดินท่ีอยู่ในเขตเวนคืน 
  4) แนวโน้มของการพัฒนาในอนาคต 
  5) ข้อมลูการตกลงจะซ้ือจะขายท่ีดิน 
  6) ค่าเช่าหรือรายได้ท่ีได้รับจากท่ีดิน 
  ในการก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดินโดยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด ผูป้ระเมิน
จะตอ้งท าการศึกษาสภาพและการซ้ือขายท่ีดินท่ีมีลกัษณะคล้ายคลึงกนัในบริเวณเดียวกนั  แล้ว
น ามาเปรียบเทียบโดยพิจารณาจากปัจจยัทางกายภาพของท่ีดินประกอบ  โดยท่ีส านกัประเมินราคา
ทรัพยสิ์นมีหน้าท่ีประเมินราคาท่ีดินทัว่ประเทศ  ดงันั้นเป็นเร่ืองยากท่ีจะด าเนินราคาประเมินเป็น
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รายแปลงคราวละหลาย ๆ แปลง  (Mass  Valuation)  เพราะตอ้งใช้เวลา งบประมาณและเจา้หนา้ท่ี
จ  านวนมากส าหรับการประเมินราคาให้ครอบคลุมทุกพื้นท่ี  ดงันั้นเพื่อความเหมาะสมกบัการใช้
ประโยชน์  ส านักประเมินราคาทรัพยสิ์นจึงไดจ้ดัท าราคาประเมินท่ีเป็น  เป็น  2 ประเภท  ได้แก่  
การประเมินราคารายบล็อก  และแบบรายแปลง 
 1) การประเมินราคาแบบรายบล็อก   เป็นการประเมินราคาท่ีดินโดยพิจารณากลุ่ม
พื้นท่ี  ท่ีมีสภาพและการใชป้ระโยชน์คลา้ยคลึงกนั  โดยแต่ละบล็อก  (กลุ่มท่ีดิน)  จะแยกพิจารณา
เป็นหน่วยย่อยตามแนวถนน  ถนนซอย  หรือท่ีดินไม่มีทางเขา้ออก  และสภาพการใช้ประโยชน์ท่ี
เป็นจริงในขณะท าการส ารวจ  ตลอดจนขอ้บงัคบัของกฎหมายท่ีมีผลต่อการใชป้ระโยชน์ของท่ีดิน
บริเวณนั้น  แลว้ก าหนดราคาตามหน่วยท่ีดิน  โดยท่ีดินในหน่วยเดียวกนัมีราคาเท่ากนั  ซ่ึงเหมาะ
ส าหรับท่ีดินในภูมิภาค  จงัหวดัต่าง ๆ  รวมทั้งพื้นท่ีในเขตชนบท  ตวัอยา่งการก าหนดหน่วยท่ีดิน  ดงัน้ี 
    - หน่วยท่ี ดินติดถนนหรือซอย  (ระบุ ช่ือถนนหรือซอย)  เช่น   ติดถนน 
พหลโยธิน  ระยะ  40  เมตร 
 - หน่วย ท่ี ดินพัฒนาเพื่ อการจัดสรรเป็น ท่ีอยู่อ าศัย /พ าณิ ชยกรรม  ควร 
ระบุช่ือหมู่บา้นใหค้รบถว้น 
 - ห น่ วย ท่ี นอก เห นื อ   (หม าย ถึ งนอก เห นื อจากห น่ วย อ่ืน  ๆ   ท่ี ก ล่ าว 
มาแลว้ขา้งตน้ในบล็อกหน่วยท่ีดินแต่ละหน่วยมีราคาแตกต่างกนัตามสภาพของถนน  สภาพการใช้
ประโยชน์ท่ีดิน) 
 2) การประเมินราคาท่ีดินแบบรายแปลง  จะด าเนินการคลา้ยกบัการประเมินราคาท่ีดิน
รายบล็อกก่อน  แลว้จึงพิจารณาก าหนดราคาท่ีดินรายแปลง  ซ่ึงจะมีความละเอียดกวา่การประเมิน
ราคาแบบรายบล็อก  โดยตอ้งพิจารณาถึงปัจจยัต่าง ๆ  ท่ีมีผลกระทบต่อราคาท่ีดินเฉพาะแต่ละแปลง  
ไดแ้ก่  ลกัษณะสภาพถนนหนา้แปลงท่ีดิน  ความกวา้งถนน  ประเภทถนนเป็นถนนหลกั  ถนนรอง  
หรือถนนซอย  การใช้ประโยชน์ท่ีดิน  ข้อจ ากัดทางกฎหมายท่ีมีผลกระทบต่อแปลงท่ีดิน  เช่น  
ขนาด  รูปแปลง  หนา้กวา้ง  ความลึกจากถนน  ระดบัของท่ีดินเปรียบเทียบกบัถนนหนา้แปลงท่ีดิน  
และท าเลท่ีตั้ง  เช่น  เป็นท่ีดินแปลงมุมระยะทางจากแปลงท่ีดิน  ถึงถนนหลกั  และบริการสาธารณะ
ต่าง ๆ  ตลอดจนปัจจยัทางลบ  ได้แก่  มลภาวะต่าง ๆ  เช่น  ใกล้บ่อบ าบดัน ้ าเสีย ท่ีทิ้งขยะ  หรือฝุ่ น
ละอองและเสียง  เป็นตน้  ซ่ึงมีความละเอียดกว่าการประเมินราคาท่ีดินรายบล็อก  ตอ้งใช้เวลา  
งบประมาณ  และก าลังเจ้าหน้าท่ีเป็นจ านวนมาก  ส านักประเมินราคาทรัพย์สินจึงด าเนินการ
ประเมินราคาท่ีดินแบบรายแปลงในพื้นท่ีท่ีมีความเจริญ  ท่ีดินมีราคาสูง  ปัจจุบนัไดด้ าเนินการใน
พื้นท่ีกรุงเทพมหานคร  และทุกจงัหวดั  มีจ  านวนแปลงท่ีดินทั้งส้ินประมาณประมาณ 30 ลา้น แปลง 
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 หลกัการพื้นฐานส าคญัท่ีผูป้ระเมินราคาน ามาพิจารณาเพื่อน าไปใชใ้นการประเมินราคา  
ไดแ้ก่  หลกัการพื้นฐานทางดา้นเศรษฐศาสตร์  ซ่ึงประกอบไปดว้ย 
 1. หลกัการอุปสงคอุ์ปทาน ไดแ้ก่  การยดึหลกัท่ีวา่  ถา้อุปสงคมี์มาก  อุปทานลดลง  ราคา
ของสินทรัพยก์็จะสูงหรือมีแนวโน้มจะเพิ่มข้ึน  เช่น  ในกรณีท่ีความตอ้งการท่ีดินและท่ีอยู่อาศยัมี
มากตามจ านวนประชากรท่ีเพิ่มข้ึน  แต่พื้นท่ีส าหรับท่ีจะสนองอุปสงคมี์จ านวนน้อย  ดงันั้น  ราคา
ท่ีดินจะสูงข้ึน  ในทางกลบักนัถา้อุปสงค์ลดลงอุปทานมีมากราคาของทรัพยสิ์นก็จะลดลงหรือมี
แนวโนม้ลดลง 
 2. หลกัการเปล่ียนแปลง ไดแ้ก่  การเปล่ียนแปลงทางเศรษฐกิจ  สังคม  และการเมือง จะ
เป็นแรงผลกัดนัมูลค่าหรือราคาของทรัพยสิ์นให้เปล่ียนแปลง  เช่น  นโยบายส่งเสริมการลงทุนโดย
การขยายอุตสาหกรรม  การวางผงัเมือง  การเปล่ียนแปลงเขตการใชพ้ื้นท่ี  อาทิ  การเปล่ียนพื้นท่ีสี
เขียวเป็นพื้ น ท่ีอยู่อาศัย   หรืออุตสาหกรรม  เป็นต้น   การเวนคืนเพื่ อส ร้างถนนหรือการ
สาธารณูปโภค  ซ่ึงผู ้ประเมินราคาทรัพย์สินต้องทราบความเคล่ือนไหว  และแนวโน้มการ
เปล่ียนแปลงต่าง ๆ  ไดเ้ป็นอยา่งดี 
 3. หลกัการเปรียบเทียบ ได้แก่  การเปรียบเทียบราคาตลาดของส่ิงของ  หรือทรัพยสิ์น
ชนิดเดียวกนัหรือมีลกัษณะของรูปร่างหรือโครงสร้างอยา่งเดียวกนั  เช่น  ท่ีดินผืนท่ีท าการประเมิน
กบัท่ีดินขา้งเคียง 
 4. หลกัการใช้ประโยชน์ ไดแ้ก่  การพิจารณาถึงการใช้ประโยชน์สูงสุดและดีท่ีสุดของ
ทรัพยสิ์น  เช่น  ท่ีดินผืนหน่ึงอาจเหมาะส าหรับท าท่ีอยูอ่าศยั  ไม่เหมาะส าหรับพาณิชยกรรม  หรือ
ในกรณีท่ีสามารถเปล่ียนเป็นการใชท่ี้ดินประเภทพาณิชยกรรม  ซ่ึงจะท าให้ราคาท่ีดินสูงข้ึนหรือมี
แนวโนม้ท่ีจะสูงข้ึนไปในอนาคต  นอกจากน้ีในกรณีท่ีท่ีดินมีส่วนควบเป็นอาคาร  ถา้อาคารนั้นไม่
สามารถใช้ประโยชน์ไดสู้งสุดและดีท่ีสุด  เช่น  มีสภาพทรุดโทรมหรืออยู่ในสภาพท่ีไม่เหมาะสม
กบัการใชป้ระโยชน์ท่ีดิน  อาจจะตอ้งมีการร้ือทิ้ง  ดงันั้นเราถือวา่อาคารนั้นมีมูลค่าเท่ากบัศูนย ์
 5. หลกัการคาดคะเน  ไดแ้ก่  การคาดคะเนผลประโยชน์ท่ีจะไดรั้บในอนาคต  จะตอ้งมี
การระมดัระวงัความเส่ียง  ความไม่แน่นอน  และความเป็นไปไดม้ากนอ้ยเพียงใดในการคาดการณ์
อนาคตนั้น  ซ่ึงผูป้ระเมินราคาจะตอ้งอาศยัประสบการณ์และมีการศึกษาขอ้มูลอยา่งดี 
 6. หลกัการพิจารณาทางดา้นการพฒันา ได้แก่  การพิจารณาในหลกัท่ีว่าท่ีดินได้มีการ
พฒันาไปจนถึงจุดอ่ิมตวัในระดบัหน่ึงแลว้  มูลค่าไม่สูงข้ึนอีกในอนาคต  และในทางกลบักนัถ้า
ท่ีดินอยูใ่นยา่นท่ีมีการพฒันายงัไม่เตม็ท่ี  มูลค่าก็ยงัมีโอกาสสูงข้ึนอีกในอนาคต   
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3. งานวจิัยทีเ่กีย่วข้อง 
 

 สุเมธ  ปานะถึก  (2530)  ท าการศึกษาเร่ืองปัจจยัท่ีมีผลต่อรูปแบบและโครงสร้างราคา
ท่ีดินในเขตเทศบาลเมืองอุดรธานี  พบวา่ 
 ปัจจยัท่ีก าหนดหรือมีอิทธิพลต่อการใชท่ี้ดินในเขตเมืองในแต่ละแห่ง ไดแ้ก่  คุณลกัษณะ
ทางกายภาพของพื้นท่ีบริเวณนั้น  ท าเลท่ีตั้ง  มูลค่าท่ีดินและนโยบายทางดา้นการบริหารของชุมชน
เมือง  (Northam 1979:  265) ซ่ึงปัจจยัหรือตัวก าหนดทั้ ง 4 น้ี จะมีความเก่ียวข้องซ่ึงกันและกัน 
โดยเฉพาะอย่างยิ่งมูลค่าท่ีดินนั้น จะถูกก าหนดข้ึนโดยปัจจยัตวัอ่ืนๆ ว่าท่ีดินแปลงนั้นควรจะมี
มูลค่าสูงต ่าเท่าใด ทั้ งน้ีเพราะเป็นการยากท่ีจะแยกเอามูลค่าท่ีดินออกจากคุณลักษณะอ่ืนๆ ท่ี
เก่ียวขอ้งกนั 
 ความรู้เก่ียวกบัปัจจยัท่ีมีผลต่อราคาท่ีดินในแต่ละพื้นท่ีเป็นเร่ืองท่ีมีความส าคญัอยา่งมาก 
โดยเฉพาะอยา่งยิง่ในฐานะเป็นขอ้มูลพื้นฐานในการวิเคราะห์ความเหมาะสมของท่ีดิน และส าหรับ
โครงการท่ีตอ้งการใชเ้น้ือท่ีขนาดใหญ่ในกิจการของทั้งรัฐและเอกชน  นอกจากท่ีดินในเมืองนั้นก็มี
การใช้ประโยชน์ทุก ๆ บทบาทหน้าท่ีของเมือง  ซ่ึงรวมไปถึงการคมนาคมขนส่ง  การผลิตต่าง ๆ  
กิจกรรมทางอุปโภค  เป็นตน้  ราคาท่ีดินจึงก าหนดข้ึนตามพื้นท่ีท่ีมีการใชป้ระโยชน์   
 ก่อนท่ีจะกล่าวถึงความคิด  ทฤษฎีท่ี เก่ียวกับมูลค่าท่ี ดินนั้ นจ าเป็นท่ีจะต้องเข้าใจ
ความหมายของค าวา่  มูลค่าท่ีดิน  เส้นการประมูลค่าท่ีดิน  และการกระจายของมูลค่าท่ีดิน  ดงัน้ี 
 มูลค่าท่ีดินหรือราคาท่ีดิน  (landprice)  นั้นสามารถท่ีจะพิจารณาออกไดเ้ป็น 2 ลกัษณะ คือ 
 1. เป็นราคาตลาด  (market  value)  หมายถึง  ราคาซ้ือ – ขายระหวา่งเจา้ของท่ีดินกบัผูซ้ื้อ
ในราคาท่ีตกลงกนัทั้งสองฝ่าย  ในช่วงเวลาใดเวลาหน่ึง 
 2. ราคาประเมิน  (assessed  value)  เป็นราคาประมาณ  (estimate)  ของท่ีดิน  ซ่ึงท าโดย
รัฐบาลหรือเอกชน   เพื่อการใช้ประโยชน์อย่างใดอย่างหน่ึง  เช่น  เพื่อการจัดเก็บภาษีท่ีดิน   
เป็นตน้ 
  ราคาท่ีดินท่ีแท้จริงหรือราคาตลาด  มักจะมีความแตกต่างจากราคาประเมิน  โดย
ส่วนมากแลว้  ราคาท่ีดินนั้นจะพิจารณาเฉพาะมูลค่าของท่ีดินแค่เพียงอย่างเดียว  ไม่ไดร้วมเอาค่า
พฒันาปรับปรุงหรือส่ิงก่อสร้างต่าง ๆ  บนพื้นดินเขา้ไปดว้ย  แต่โดยส่วนรวมแลว้ค าวา่  มูลค่าท่ีดิน  
หมายถึง  ผลรวมของรายได้สุทธิทุกชนิดท่ีเกิดข้ึนตลอดเวลา  และอาจจะลดลงในช่วงระยะหน่ึง  
มูลค่าของท่ีดินมกัจะเก่ียวขอ้งกบัการท านายหรือการคาดการณ์ค่าของท่ีดินในอนาคต  ซ่ึงอนัท่ีจร
แลว้ท่ีดินไม่ไดมี้คุณค่าโดยตวัเอง  แต่จะข้ึนอยูก่บัความแตกต่างของระดบัการแข่งขนัในการซ้ือขาย
ในระยะเวลาหน่ึง 
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  ความหมายของค าวา่  ราคาท่ีดิน  กบัค าวา่  มูลค่าท่ีดิน  นั้น  ตามความเป็นจริงแลว้ค า
ทั้ง 2 น้ี  มีความหมายคลา้ยคลึงกนั  เพียงแต่วา่ราคาท่ีดินจะพิจารณาในแง่ของราคาจากการสังเกต
พิจารณา  (observation)  โดยค านึงถึงคุณสมบัติทางกายภาพเป็นหลัก  ในขณะท่ีมูลค่าท่ีดิน  มี
ความหมายกว้างกว่าในแง่ของศักยภาพในของราคาท่ีดิน  (latent  potential  price)  ซ่ึงได้แก่  
คุณสมบติัทางกายภาพและผลประโยชน์อ่ืน ๆ  ท่ีจะไดจ้ากพื้นท่ีดินนั้น ๆ 
  ส่วนเส้นการประมูลค่าท่ีดิน  (bid – rent  curve)  นั้น  หมายความวา่  เงินจ านวนหน่ึง
ท่ีประสงคจ์ะประมูลหรือจ่ายส าหรับการใชท่ี้ดินพื้นท่ีใดพื้นท่ีหน่ึงโดยเฉพาะ  หรือเป็นเส้นท่ีแสดง
การแข่งขนั  การเขา้ครอบครองท่ีดินในบริเวณหน่ึง ๆ  ของเมือง  เพื่อให้ไดท้  าเลท่ีตั้งท่ีดีท่ีสุดของ
การใชท่ี้ดินประเภทหน่ึง ๆ 
  ท่ีดินภายในเมืองถูกใชเ้พื่อกิจกรรมต่าง ๆ  กนัหลายประเภท  การท่ีกิจกรรมประเภท
ใดจะเข้าครอบครองใช้ท่ีดิน  บริเวณใดของเมืองจะต้องมีการแข่งขนั  โดยทัว่ไปกิจกรรมท่ีให้
ผลตอบแทนสูงสุดต่อหน่วยพื้นท่ีจะเป็นผูท่ี้เขา้ครอบครองพื้นท่ีนั้น ๆ 
  เส้นประมูลค่าท่ีดิน  จะมีความสัมพนัธ์กบัรูปแบบการใชท่ี้ดินในเมืองประเภทใหญ่ ๆ  
3 ประเภท  คือ  การคา้ขายปลีก  อุตสาหกรรม  ท่ีอยู่อาศยัโดยมีลกัษณะของเส้นประมูลค่าท่ีดิน  
ดงัน้ี 
  1. เส้นประมูลค่าท่ีดินเพื่อการคา้  เป็นเส้นท่ีมีการประมูลสูงสุดเพื่อให้มีความสะดวก
ในการเขา้ถึงมากท่ีสุด  และเป็นท าเลท่ีเป็นจุดสนใจ  เส้นประมูลค่าท่ีดินจะลดลงพร้อม ๆ  กบัการ
เพิ่มระยะทางออกไปจากยา่นธุรกิจการคา้กลางใจเมือง  (Central  business  district)  ทั้งน้ีเน่ืองจาก
การลดลงของความสะดวกในการเขา้ถึงและความสามารถในการหาก าไร 
 2. เส้นประมูลค่าท่ีดินเพื่ออุตสาหกรรม  จะอยู่ในระดบัต ่ากว่าเส้นประมูลค่าท่ีดินเพื่อ
การคา้   ทั้งน้ี  เพราะอุตสาหกรรมไม่มีความจ าเป็นท่ีจะตั้งอยู่ในบริเวณท่ีมีความสามารถในการ
เขา้ถึงเหมือนกบัการใช้ท่ีดินเพื่อการคา้  ทั้งน้ีเพราะอุตสาหกรรมจะผลิตสินคา้บริการเมืองอ่ืน ๆ  
ดว้ย  แต่ก็ยงัมีความจ าเป็นบางประการท่ีจะตอ้งอาศยัพื้นท่ีบริเวณศูนยก์ลางเมือง  เช่น  ความใกล้
ตลาด  และความสะดวกในการเดินทางของแรงงาน  เป็นตน้ 
  3. เส้นประมูลค่าท่ีดินเพื่อท่ีอยูอ่าศยั  เป็นเส้นท่ีมีการประมูลต ่าสุดโดยทัว่ไปมกัจะอยู่
ในบริเวณรอบนอกเมือง  ถา้หากจะใช้ท่ีดินเพื่อท่ีอยูอ่าศยัใกล ้ๆ  กบัศูนยก์ลางเมือง  จะตอ้งมีการ
ลงทุนจ านวนมากและจะตอ้งอยู่อาศยัอย่างหนาแน่นจึงจะคุม้กบัการลงทุน  แต่พฤติกรรมการอยู่
อาศยัของมนุษยช์อบท่ีจะอยูใ่นพื้นท่ีกวา้ง ๆ  ซ่ึงก็ไดแ้ก่พื้นท่ีในเขตชานเมืองนัน่เอง   การกระจาย
ของมูลค่าท่ีดิน  หมายถึง  การท่ีท่ีดินในแต่ละแห่งมีราคาสูง – ต  ่าแตกต่างกนัไป  ซ่ึงจะถูกก าหนด
โดยความสามารถ  (ability)  ในการจ่าย  และความพอใจ  (willingness)ท่ีจะจ่าย  ส าหรับท่ีดิน ณ  
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ท าเลท่ีส าคญั  และสัมพนัธ์กบัทฤษฎีโครงสร้างของเมือง  ถ้าพื้นท่ีในเขตย่านกลางธุรกิจการค้า
ขยายตวัออกมายงัเขตท่ีพร้อมจะรับการเปล่ียนแปลงรอบนอก  (transitional  zone)  ซ่ึงเดิมเป็นการ
ใช้ท่ีดินเพื่อการคา้ขายส่ง  ก็จะถูกผูใ้ช้ท่ีดินเพื่อคา้ขายปลีก  สามารถประมูลแข่งขนัเอาพื้นท่ีดิน
ขา้งเคียงซ่ึงเป็นท่ีอยูอ่าศยั  และผูใ้ชท่ี้อยูอ่าศยัก็จะไปแข่งขนัเอาพื้นท่ีเพื่อการเกษตรกรรมรอบนอก
เมืองในท่ีสุด  (Northam  1979:  273)  (ภาพท่ี 2.3) 
  

 

ภาพท่ี 2.5 การแบ่งเขตการใชท่ี้ดินโดยเส้นประมูลค่าท่ีดิน 
 
ท่ีมา: Cadwallader 1985:  36 
 

 
ภาพท่ี 2.6ภาพความสัมพนัธ์ระหวา่งมูลค่าท่ีดินกบัระยะทางจากศูนยก์ลางเมือง 

 

ท่ีมา: Cadwallader 1985:  37 
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  ถ้าหากพิจารณาในรายละเอียดจะพบว่า  ท่ีดินถูกก าหนดโดยต าแหน่งท่ีตั้ งท่ี
เหมาะสมท่ีสุด  (optimum  location)  ซ่ึงจะมีพื้นท่ีหน่ึงของเมืองเป็นบริเวณท่ีมีมูลค่าท่ีดินสูงสุด  
ส่วนบริเวณอ่ืน ๆ  จะมีราคาลดหลัน่กนัออกไป  บริเวณท่ีมีราคาท่ีดินท่ีแพงท่ีสุดนั้น  เรียกไดว้า่เป็น
บริเวณท่ีมีลักษณะ  “hundred  percent  corner”  หรือ  “hundred  percent  location”  หรือ  “peak  
land  value  intersection”(PLYI)  ซ่ึงต่างก็หมายถึงบริเวณท่ีมีราคาท่ีดินแพงท่ีสุด  โดยปกติมกัจะ
เป็นบริเวณท่ีมีถนนสายส าคญัตดักนัหรือมาบรรจบกนัในเขตยา่นกลางธุรกิจการคา้  และราคาท่ีดิน
ท่ีห่างออกไปจากจุดน้ีจะมีราคาลดนอ้ยออกไปทุกทิศทาง  ซ่ึงโดยทัว่ไปราคาท่ีดินท่ีห่างออกไปจาก
จุดท่ีมีราคาสูงสุดน้ี  จะลดลงอยา่งมากในระยะทางสั้น ๆ  หลงัจากนั้นก็จะค่อย ๆ ลดลงทีละน้อย  
(Northam  1979:  274) 
  ชยัวฒิุ   ประสงคส์ัมฤทธ์ิ(2536) ท าการศึกษาเร่ืองการประเมินราคาอสังหาริมทรัพย์
เพื่อการเวนคืน พบวา่ 
   3.2.1 การประเมินราคาทรัพย์สิน 
                     มีผูเ้ช่ียวชาญด้านการประเมินราคาทั้งต่างประเทศและในประเทศ  ได้ให้
ความหมายไว้ดังน้ี  Armitageผู ้เช่ียวชาญออสเตรเลีย  ได้กล่าวว่า  “AProperty  valuation  is  a  
professional  opinion  of  the  value  of  an  interests  in  property,  given  by  an  expert”  แปลโดย
สรุปได้ว่า  การประเมินราคาทรัพย์สิน  คือ การเสนอความเห็นเชิงวิชาชีพ  ต่อมูลค่าของสิทธิ
ประโยชน์ในทรัพยสิ์นนั้น  โดยผูเ้ช่ียวชาญ 
     ไพโรจน์  ซ่ึงศิลป์  ผูเ้ช่ียวชาญดา้นการประเมินราคาทรัพยสิ์นของประเทศ
ไทย  ไดก้ล่าววา่  “การประเมินราคาก็คือการพิจารณาก าหนด  มีการวเิคราะห์ตามระบบ  และมีการ
บันทึกข้อเท็จจริงตามสภาพ  และการลงทุน  ของทรัพย์สินปกติ  จะมีการตรวจสอบรายการ
ทรัพยสิ์นแลว้น าไปตรวจสอบกบัขอ้มูลท่ีใกลเ้คียงกนัท่ีเปรียบเทียบกนัได ้ ซ่ึงมีขอ้มูลท่ีเพียงพอท่ีจะ
หาผลลพัธ์และออกความเห็นของมูลค่าของทรัพยสิ์นท่ีก าลงัท าการประเมินนั้น ๆ  หรืออีกนยัหน่ึง  
การประเมินราคาก็คือผลสรุปท่ีเปรียบเทียบกันได้ท่ี เพียงพอมีการวิเคราะห์  ตามหลักแห่ง
ตรรกวทิยา  มีวจิารณญาณและสามญัส านึกท่ีดีพอ” 
    จากการให้ความหมายของผูเ้ช่ียวชาญดา้นการประเมินราคาทรัพยสิ์น  จะเห็น
ไดว้า่  มีการกล่าวถึงในเร่ืองมูลค่า  ไม่ว่าจะเป็นมูลค่าของสิทธิประโยชน์ในทรัพยสิ์น  หรือมูลค่า
ทรัพยสิ์นโดยตรงซ่ึงมูลค่าตลาดจะถูกอา้งถึงมากกว่ามูลค่าประเภทอ่ืน ๆ  เพราะการจะก าหนด
มูลค่าตลาดไดน้ั้นจะตอ้งมีการพิจารณาถึงแนวโนม้ทางดา้นเศรษฐกิจ  ซ่ึงมีผลให้การประเมินราคา
มีความถูกต้องแน่นอนมากกว่าการใช้มูลค่าอ่ืน ๆ  ดังนั้ นการจะเข้าใจถึงวิธีการประเมินราคา  เพื่อ
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น าไปสู่การแกไ้ขในเร่ืองการเวนคืน  จึงมีความจ าเป็นจะตอ้งเขา้ใจในเร่ืองแนวความคิด  เก่ียวกบั
มูลค่าและมูลค่าตลาด 
  3.2.2 วิธีการประเมินราคาทรัพย์สิน (Methods of Valuation) 
            วธีิการท่ีใชใ้นการประเมินราคาทรัพยสิ์นโดยทัว่ไป แบ่งออกไดเ้ป็น 5 วธีิ  คือ 

    1)The  comparative  method (วธีิเปรียบเทียบโดยตรง) 
    2) The  contractor’s  method (วธีิตน้ทุน) 

   3) The  residual  method(วธีิหาส่วนท่ีเหลือ) 
    4) The  profits  method (วธีิรายไดจ้ากค่าเช่าเป็นการก าหนดตน้ทุน) 
    5) The  investment  method (วธีิการค านวณโดยใชส้มมติฐานจากการพฒันา) 

  3.2.3 แนวความคิดเกี่ยวกับมูลค่าและมูลค่าตลาด (The  concept  of  value  and  

market  value) 
   ค าจ ากัดความของมูลค่ า  (Definition  of  value)  ตามพจนานุกรมได้ให้
ความหมายไดห้ลายอยา่ง  กล่าวคือ 

 - ค่าส่ิงท่ีตอ้งการ  การใชป้ระโยชน์  (Worth  desirability  utility) 
          - ค่าท่ีไดจ้ากการประมาณ  การประเมินราคา  (Worth  estimated  valuation) 
          - อ  านาจการซ้ือ,  อ านาจของโภคภณัฑ์อยา่งหน่ึง  ท่ีสามารถซ้ือโภคภณัฑ์อยา่ง
อ่ืนได้,  จ  านวนเงินซ่ึงใช้ในการแลกเปล่ียนส่ิงของบางอย่างในตลาดเปิด(Purchasing  power,   
power  of  one  commodity  to  purchase  other,  amount  of  money  for  which  something  can  
be  exchanged  in  the  open  market) 
        จะเห็นไดว้า่  มูลค่าถูกก าหนดความหมายแตกต่างกนั  ไปตามจุดมุ่งหมายเฉพาะ เช่น 
    - ราคาธรรมชาติ  (Natural  price)  ราคาธรรมชาติเป็นแนวความคิดของนกัประเมิน
ราคาสมยัก่อน  โดยเป็นราคาท่ีไดจ้ากการพิจารณาและแปลความหมายจากขอ้มูลซ่ึงประกอบดว้ย
อัตราค่าเฉล่ียของ  ค่าจ้าง,  ค่าเช่า  และก าไร  ผูผ้ลิตก็จะผลิตสินค้าสู่ตลาด  และขายในราคา
ธรรมชาติ  หรือกล่าวอีกนยัหน่ึงวา่สินคา้ท่ีขายในราคาธรรมชาติจะมีมูลค่าตรงกบัค่าของสินคา้นั้น 
   - มูลค่าในการใช้  (Value  in  use)  มูลค่าในการใช้  เป็นมูลค่าท่ีเกิดจากความพึง
พอใจของมนุษยท่ี์มีต่อวตัถุท่ีจะเป็นตวัก าหนดประโยชน์และมูลค่าของการใชส้อยตามค ากล่าวขอ
งอดมัสมิธ  ท่ีวา่  “ไม่มีอะไรมีประโยชน์มากกวา่น ้า  แต่น ้าใชซ้ื้ออะไรแทบไม่ได ้ น าไปแลกเปล่ียน
กบัอะไรก็ไม่ได ้ อยา่งไรก็ตาม  เพชรแทบไม่มีมูลค่าท่ีจะน ามาใชป้ระโยชน์เลย  แต่สามารถน าไป
แลกเปล่ียนสินคา้ไดจ้  านวนมหาศาล” 
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  - มูลค่าประกันภัย  (Insurable  value)  มูลค่าน้ีเก่ียวข้องกับส่ิงปลูกสร้าง  ต้นทุน
ทดแทน  ความเส่ือมราคาของส่ิงปลูกสร้าง 
  -ราคาตลาดหรือมูลค่าตลาด  (Market  price  or  Market  value)  มีผูใ้ห้ความหมาย
เก่ียวกบัมูลค่าตลาด  ดงัน้ี 
  Khong  Mum  Keongผูเ้ช่ียวชาญดา้นการประเมินราคาชาวมาเลเซียไดใ้หค้วามหมาย
ไวว้่า  “Market  value  means the  compensation  that  must  be  determined  by  reference  to  the  
price  which  a  willing  vendor might  reasonably expect  to  obtain  from  a  willing  purchaser”  
แปลโดยสรุป  มูลค่าตลาด  หมายถึง  ค่าทดแทนท่ีตอ้งตดัสินใจดว้ยราคาท่ีซ่ึงผูช้ายตั้งใจท่ีจะขาย
อยา่งมีเหตุผล  โดยคาดหวงัวา่จะไดรั้บจากผูซ้ื้อท่ีตั้งใจท่ีจะซ้ือ 
  และอีกความหมายหน่ึง  ก็คือ  “The  amount  of  money  which  can  be  obtained  
for  the  interest  at  a  particular  time  from  people  able  and  willing  to  purchase”  แปลโดย
สรุป  จ านวนเงินซ่ึงสามารถท าให้ไดม้าซ่ึงสิทธิประโยชน์ของทรัพยสิ์น  ณ  เวลาหน่ึง  โดยเฉพาะ
จากผูท่ี้สามารถและเตม็ใจท่ีจะซ้ือ 
   รศ.นิพทัธ์  จิตรประสงค ์ ไดก้ล่าววา่  มูลค่าตลาด  หมายถึง  ราคาสูงสุดท่ีคิดมาเป็น
ตวัเงิน  ถา้น าสินทรัพยอ์อกขายโดยมีระยะเวลาให้ผูซ้ื้อท าการตดัสินใจ หรือคิดราคาท่ีผูข้ายยินดีท่ี
จะขาย  และราคาท่ีผูซ้ื้อยินดีท่ีจะซ้ือนั่นเอง  ราคาท่ีคิดเป็นเงินสูงสุดในสถานท่ีมีการแข่งขนัใน
ตลาด  จะมีเง่ือนไขว่าจะต้องเป็นการขายท่ียุติธรรม  และผูข้ายมีความรู้เท่ากันในเร่ืองสินค้า 
นั้น ๆ 
  ดงันั้น  มูลค่า  หมายถึง  ความสามารถหรือพลงัของสินคา้ในการท่ีจะแลกเปล่ียนกบั
สินคา้อ่ืน  โดยมูลค่าจะข้ึนกบัองค์ประกอบสองตวัเป็นหลกั  คือ  อรรถประโยชน์  (Utility)  และ  
การขาดแคลน  (Scarcity)  มูลค่าตลาดเป็นราคาท่ีเกิดข้ึนจริงในตลาดซ่ึงมีการแข่งขนั  หมายถึง  
ตลาดผูซ้ื้อและผูข้ายกระท าอย่างรอบคอบ  ใช้ความรู้ความสามารถและปราศจากแรงกระตุน้ท่ี 
เกินควร 
  องคป์ระกอบท่ีส าคญัท่ีเป็นตวัก าหนดมูลค่า  ไดแ้ก่ 
  - อรรถประโยชน์  (Utility)  กล่าวในแง่มูลค่าน่าจะหมายถึง  ผลประโยชน์ซ่ึงผูซ้ื้อท่ี
เล็งการณ์ไกล  เช่ือวา่เขาสามารถไดรั้บจากการซ้ือทรัพยสิ์น  เช่น  ผูซ้ื้อขางคนยอมท่ีจะจ่ายเงินเพิ่ม
ใหไ้ดบ้า้นท่ีอยูใ่กลก้บัเส้นทางรถเมล์หลายสาย  ผูซ้ื้อบางคนท่ีมีรถยนตส่์วนตวัอาจจะพอใจมากกวา่  
ถ้าเขาสามารถเลือกซ้ือบ้านซ่ึงตั้ งอยู่ในท าเลท่ีมีความสงบร่มร่ืน  อยู่ห่างจากเส้นทางรถเมล ์ 
เพราะวา่เขาสามารถขบัรถไปสู่ถนนใหญ่ไดส้ะดวก 
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  - การขาดแคลน  (Scarcity)  ส่ิงใดท่ีมีจ านวนนอ้ยลงเท่าใด  มูลค่าของมนัยอ่มจะเพิ่ม
มากข้ึนเท่านั้น  เช่น  ไม่มีใครในกรุงเทพฯ  จะยอมเสียเงินเป็นจ านวนมาก  เพื่อซ้ือน ้ าหน่ึงกระป๋อง  
แต่คนท่ีหลงทางอยู่กลางทะเลทรายท่ีไม่มีน ้ าย่อมยอมให้ทุกส่ิงทุกอย่างท่ีเขามีอยู่เพื่อให้ได้น ้ า
กระป๋องนั้น  เป็นตน้  ตวัอยา่งดงักล่าวยอ่มแสดงให้เห็นถึง  หลกัการของอุปสงคแ์ละอุปทาน  ตาม
หลกัเศรษฐศาสตร์จึงสรุปไดว้่า  มูลค่าของส่ิงหน่ึงส่ิงใด  ณ  เวลาใดเวลาหน่ึงยอ่มแสดงให้เห็นถึง
ราคา  ในสภาวะท่ีอุปสงค์และอุปทานมีค่าเท่ากนั  ซ่ึงเป็นราคาท่ีผูซ้ื้อและผูข้ายพร้อมท่ีจะด าเนิน
ธุรกิจซ่ึงกนัและกนั 
 3.3 ปัญหาของการประเมินราคาทรัพย์สิน 
         สมบติั  พนัธวิศิษฏ์  (2536)  ท าการศึกษาปัญหาการประเมินราคาท่ีดิน  กรณีศึกษา
การประเมินราคาในเขตบางกะปิ  กรุงเทพมหานคร  มีวตัถุประสงค์หลกัเพื่อศึกษาปัญหาของการ
ประเมินราคาท่ีดินและขอ้จ ากดัต่าง ๆ  ในส่วนของภาครัฐ  ตลอดถึง  แนวทางในการแกปั้ญหา  โดย
ท าการสอบถามเจา้หนา้ท่ีท่ีรับผดิชอบเก่ียวกบัการประเมินราคาท่ีดินของประเทศ  และในส่วนของ
การศึกษาแนวทางแกปั้ญหา   การประเมินราคาท่ีดินนั้นไดน้ าเอาเทคนิคการพยากรณ์การเพิ่มของ
ราคาท่ีดินมาช่วยในการปรับปรุงราคาประเมินท่ีดินให้เหมาะสมยิ่งข้ึน ผลการศึกษาพบว่าปัญหา
การประเมินราคาท่ีดิน  กรณีท่ีหน่ึงปัญหาดา้นบุคลากร ซ่ึงเกิดจากขาดแคลนจ านวนบุคลากรและ
ขาดขวญัก าลงัใจในการปฏิบติั  กรณีท่ีสองปัญหาดา้นการปฏิบติังาน  เกิดจากสาเหตุการขาดขอ้มูล
ราคาท่ีดินประกอบการตดัสินใจและการจดัระบบการให้บริการขอ้มูลไม่มีประสิทธิภาพ  กรณีท่ี
สามปัญหาดา้นการบริหารการประเมินราคาท่ีดินเกิดจากสาเหตุการขาดแคลนงบประมาณในการ
จดัซ้ือเคร่ืองมือช่วยงานท่ีทนัสมยั  และยงัพบว่ามีกฎหมาย  กฎระเบียบต่าง ๆ  ยงัเป็นอุปสรรคต่อ
การบริหารการประเมินราคาท่ีดินภายใต้ข้อจ ากัด การประกาศราคาประเมินท่ีดินใหม่ของทาง
ราชการทัว่ประเทศจะตอ้งใช้เวลาด าเนินการประมาณ  4 ปี  แมว้า่หลายพื้นท่ีจะมีการเปล่ียนแปลง
ราคาอยู่ตลอดเวลา  พบว่าในช่วงปี  พ.ศ. 2535 – 2538 ราคาท่ีดินจะเปล่ียนแปลงโดยเฉล่ียร้อยละ  
12.18  ต่อปี  ดงันั้น  จึงควรจะปรับปรุงราคาประเมินท่ีดินใหส้อดคลอ้งกบัอตัราการเปล่ียนแปลงน้ี 
  สมเกียรติ หวงัวิบูลย์ชัย (2538) ท าการศึกษาเร่ืองมาตรฐานการประเมินราคา
ทรัพยสิ์นประเภทท่ีอยูอ่าศยั  มีวตัถุประสงคเ์พื่อการศึกษาการประเมินราคาทรัพยสิ์นของหน่วยงาน
ต่าง ๆ  ทั้ งในประเทศและต่างประเทศ  พร้อมศึกษาปัจจยัท่ีมีผลกระทบต่อราคาท่ีดินและวิธี
ประยุกต์การประเมินราคาโดยวิชาการทางสถิติเพื่อเป็นแนวทางแนะน าวิธีการประเมินราคาทรัพยสิ์น
แบบมาตรฐานอีกรูปแบบหน่ึง  ผลการศึกษาพบวา่  วิธีการประเมินราคาทรัพยสิ์นแต่ละหน่วยงาน
จะข้ึนอยูก่บัแบบส ารวจ  รายงานประเมินราคาของแต่ละหน่วยงาน  โดยการประเมินราคาทรัพยสิ์น
ของกรมท่ีดินจะมีการศึกษาปัจจยัต่าง ๆ  ท่ีมีผลกระทบต่อราคามากท่ีสุด  แต่ขาดวิธีการค านวณ
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ศกัยภาพของปัจจยัท่ีศึกษา  และวิธีเปรียบเทียบขอ้มูลซ้ือขายกบัท่ีดินท่ีจะประเมินราคา  ผลการ
ส ารวจความคิดเห็นดา้นปัจจยัท่ีมีผลกระทบต่อราคาท่ีดินสามารถสรุปกลุ่มปัจจยัได ้ 3 กลุ่ม  ไดแ้ก่ 
1)  ปัจจยัท่ีดิน  2)  ปัจจยัสาธารณูปโภค  และ  3)  ปัจจยักฎหมายและส่ิงแวดล้อม  และจากการศึกษา
กรณีตวัอยา่ง  ส าหรับท่ีอยูอ่าศยัในหมู่บา้นประเภททาวน์เฮา้ส์ยา่นรังสิต – นครนายก  โดยส ารวจปัจจยั
ความแตกต่างขนาดถนนหลัก  ถนนย่อย  ขนาดพื้นท่ีและความแตกต่างของราคาซ้ือขาย  แล้ว
ทดสอบศกัยภาพของปัจจยัโดยวิธี  QualityRating  พบว่าถนนหลัก  เป็นปัจจยัท่ีมีน ้ าหนักของ
ศกัยภาพร้อยละ  37.5  ถนนซอยร้อยละ  20  และเน้ือท่ีร้อยละ  42.5 
  แคลว้  ทองสม  (2547)   กล่าวในบทความ  เร่ืองการปฏิรูประบบการประเมินราคา
ท่ีดิน  เหตุผลท่ีต้องปฏิรูประบบการประเมินราคาท่ีดินของประเทศไทยตามนโยบาย 1 กรม 1 
ปฏิรูป   เน่ืองจากราคาประเมินท่ีดินเป็นโครงสร้างพื้นฐานของระบบเศรษฐกิจท่ีส าคญั  ระบบการ
ประเมินราคาท่ีดินท่ีไม่สะทอ้นราคาตลาดท าให้ระบบการเงินของประเทศบิดเบือน  เป็นตน้เหตุ
หน่ึงของการเกิดวิกฤตเศรษฐกิจ  ในปี  2540  ขณะท่ีเศรษฐกิจไทยได้ผ่านพน้วิกฤตไปแล้ว แต่
ในช่วง 5 ปีท่ีผ่านมายงัไม่มีการแกปั้ญหาตน้เหตุแห่งการวิกฤตท่ีแทจ้ริง  นัน่คือยงัไม่มีการปฏิรูป
ระบบการประเมินราคาท่ีดิน  เคยประเมินราคาอย่างไร  ก่อนวิกฤตก็ยงัด าเนินการเช่นเดิมจนถึง
ปัจจุบนั คือใชข้อ้มูลเสนอขายมาใชป้ระเมินราคาเพียงอา้งอิงผูเ้สนอขายและเบอร์โทรศพัทติ์ดต่อ  ก็
สามารถน ามาใช้เปรียบเทียบและประเมินราคาได้แล้ว  และมีการปฏิบติัในลกัษณะเดียวกันทั้ง
ภาครัฐและเอกชน  บทความน้ีตอ้งการช้ีให้เห็นวา่  ควรมีการปรับปรุงแกไ้ขระบบการประเมินราคา
ทรัพยสิ์นของประเทศก่อนท่ีจะเกิดวกิฤตข้ึนอีกเป็นรอบท่ี 2 

  ศุภชาติ  ฟังวฒันา  (2540)  ท าการศึกษาปัจจัยท่ีมีผลกระทบต่อราคาท่ีดินเพื่อ
การเกษตรในจงัหวดัชุมพร  ผลจากการศึกษาสรุปไดว้า่ 
        1. ลกัษณะเอกสารสิทธ์ิ  ผลการวิเคราะห์พบวา่แปลงเพาะปลูกท่ีมีเอกสารสิทธ์ิต่าง
ชนิดกนั  ส่งผลให้ราคาท่ีดินมีความแตกต่างกนัไปดว้ย  โดยเฉพาะแปลงเพาะปลูกท่ีมีเอกสารสิทธ์ิ
ประเภทโฉนดท่ีดินจะมีราคาสูงกวา่แปลงเพาะปลูกท่ีไม่มีโฉนดท่ีดินถึง  154,415.84  บาท/ไร่ 
        2. แหล่งน ้ าเพื่อการผลิต  ผลการวิเคราะห์พบว่าในพื้นท่ีท่ีศึกษาแปลงเพาะปลูกท่ีมี
แหล่งน ้ามีราคาเฉล่ียสูงกวา่แปลงเพาะปลูกท่ีไม่มีแหล่งน ้า  30,205.38 บาท/ไร่ 
        3. การมีถนนและสภาพถนนเขา้ออก  จากการวิเคราะห์พบวา่ในพื้นท่ีท่ีท าการศึกษา
แปลงเพาะปลูกท่ีมีถนนเขา้ออกมีราคาเฉล่ียสูงกวา่แปลงเพาะปลูกท่ีไม่มีถนนเขา้ออก  41,989.52  
บาท/ไร่  และแปลงปลูกท่ีมีถนนลาดยางเขา้ออกแปลงเพาะปลูกมีราคาเฉล่ียสูงกวา่แปลงเพาะปลูกท่ี
มีสภาพถนนเขา้ออกลกัษณะอ่ืน ๆ  133,449.48  บาท/ไร่ 
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       4. ต าบลท่ีตั้งของแปลงเพาะปลูก  จากการวิเคราะห์พบว่าแปลงเพาะปลูกในพื้นท่ี
ต าบลขนัเงิน  อ าเภอหลงัสวน  มีราคาสูงกวา่ต าบลอ่ืน ๆ  ของอ าเภอหลงัสวน 
  ทวนทอง  ศิริมลคลวชิย ์(2542) ท าการศึกษาเร่ืองการใชส้มการถดถอยในการอธิบาย
และประมาณค่าราคาท่ีดินในเขตกรุงเทพมหานคร  โดยมีวตัถุประสงค์เพื่อหาแนวทางช่วยในการ
ประเมินราคาท่ีดิน  ซ่ึงตอ้งใช้ขอ้มูลต่าง ๆ  ท่ีเป็นปัจจยัเก่ียวขอ้งกบัท่ีดิน  ได้แก่  ปัจจยัทางดา้น
สังคม  เศรษฐกิจและกายภาพ  มาวเิคราะห์หาตวัแปรในการประเมินราคาท่ีดิน  ตวัแปรเหล่าน้ีมีเป็น
จ านวนมาก  จึงค่อนขา้งยากล าบากในการตดัสินใจส าหรับการเลือกตวัแปร  และการประเมินราคา
ท่ีดินในลกัษณะครอบคลุมพื้นท่ีทั้งเขตเมือง  มีความยุ่งยากมาก  เช่น  การประเมินราคาท่ีดินเพื่อ
วตัถุประสงค์ของการจัดเก็บภาษีและค่าธรรมเนียม  ซ่ึงมีผลบังคับใช้เป็นกฎหมายประชาชน
โดยทัว่ไปตอ้งถือปฏิบติั  จึงมีความส าคญัในแง่ผลกระทบต่อส่วนรวมทั้งภาครัฐและเอกชน  โดย
การประเมินราคาดงักล่าวตอ้งใช้เวลาและบุคลากรเป็นจ านวนมาก  ดงันั้น  ผูว้ิจยัไดอ้าศยัขอ้มูล
ราคาประเมินท่ีดินของกรมท่ีดิน  ท าการศึกษาตวัแปรและรูปแบบการประเมินโดยใช้วิธีการทาง
สถิติ  ด้วยเทคนิควิเคราะห์ถดถอยพหุ  (Multiple  Regression  Analysis)  โดยเลือกใช้สมการ
ถดถอยแบบขั้นบนัได  (stepwise  Regression)  ในการพยากรณ์ค่าตวัแปรตาม คือราคาท่ีดิน ทั้งดา้น
ปัจจยัท่ีมีผลกระทบต่อราคาท่ีดินและด้านการใช้หลักสถิติเทคนิคการวิเคราะห์ถดถอยพหุเพื่อ
พยากรณ์ราคาท่ีดินและจดัล าดบัความส าคญัของปัจจยัต่าง ๆ 
 ผลการศึกษาท าให้ทราบว่าตวัแปรดา้นการใช้ประโยชน์ท่ีดินจะมีความส าคญัมาก
ท่ีสุด  โดยเรียงล าดบัความส าคญัดงัน้ี 
  การใชป้ระโยชน์ท่ีดินประเภทพาณิชยกรรม  สาธารณูปโภค  การใชป้ระโยชน์ท่ีดิน
ประเภทพาณิชยกรรมและพกัอาศยั  ระยะห่างจากศูนยก์ลางเมือง  การใช้ประโยชน์ท่ีดินประเภท
ศูนยพ์าณิชยกรรม  ระยะห่างจากศูนยบ์ริการชุมชน  รถโดยสารประจ าทาง  ระยะห่างจากสถาบนั
ราชการ  และถนนสายรอง  ตวัแปรท่ีไดจ้ากการศึกษาเหล่าน้ี  จะเป็นประโยชน์ต่อการพิจารณาตวั
แปรในดา้นการประเมินราคาท่ีดินเมืองในเขตกรุงเทพมหานคร  อีกทั้งยงัจะเป็นประโยชน์ต่อการ
วางผงัเมืองกรุงเทพมหานครในกรณีการศึกษาและพิจารณาปัจจยัต่าง ๆ  เพื่อประกอบการวางผงั  
และจากการศึกษาน้ีได้รูปแบบการประเมินราคาท่ีดินด้วยวิธีทางสถิติท่ีง่ายและสะดวกต่อการ
น าไปใชอ้ยา่งเหมาะสม 
    ทวนทอง  ศิริมลคลวชิย ์ ไดว้เิคราะห์ถึงประเด็นต่างๆ  ท่ีเป็นทั้งขอ้ดีและ 
ปัญหาท่ีพบในการประเมินราคาท่ีดินในเขตกรุงเทพมหานคร  ซ่ึงมีดงัต่อไปน้ี 
  การประเมินราคาท่ีดินในเขตกรุงเทพมหานคร  ของส านักประเมินราคาทรัพยสิ์น  
กรมธนารักษ์  เป็นการประเมินราคาท่ีดินของหน่วยงานรัฐในพื้นท่ีเขตเมือง  โดยใช้วิธีการ
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เปรียบเทียบราคาตลาด  ซ่ึงนบัวา่เป็นวธีิการท่ีเหมาะสมวธีิหน่ึงในปัจจุบนั  การประเมินราคาโดยวิธี
เปรียบเทียบราคาตลาด  จะตอ้งใชค้วามละเอียดและความระมดัระวงัในการเก็บขอ้มูล  รวมทั้งการ
วิเคราะห์ทั้งดา้นปัจจยัและราคา  และตลอดจนการค านวณและการเปรียบเทียบสรุปผลราคาหัวใจ
ส าคญัของการประเมินราคาท่ีดินด้วยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด  คือ  การวิเคราะห์เปรียบเทียบ
ขอ้มูลราคาซ้ือขายของแปลงท่ีดินและปัจจยัท่ีมีกระทบต่อราคาท่ีดิน  เพื่อหาราคาแปลงท่ีดินท่ี
ตอ้งการ 
  ขอ้ดี  คือ  เป็นวิธีท่ีง่ายวิธีหน่ึงท่ีนิยมใช้กนัมากในการประเมินราคาท่ีดิน  เพื่อการ
ซ้ือขายแลกเปล่ียนการประเมินราคาทางตรงและมีเหตุมีผล  เพราะเป็นการประเมินโดยใช้การ
เทียบเคียงราคาท่ีดินจากขอ้มูลซ้ือขายท่ีเป็นราคาตลาดในแต่ละบริเวณ  ในกรณีท่ีมีขอ้มูลการซ้ือขาย
ในบริเวณใกลเ้คียงกบัแปลงท่ีดินท่ีตอ้งการประเมินราคา  ไม่วา่จะเป็นการซ้ือขายเฉพาะท่ีดินหรือ
ท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้างก็ตาม  การค านวณเปรียบเทียบราคาท่ีดินจะท าได้ง่ายกว่าในกรณีท่ีไม่มี
ขอ้มูลการซ้ือขายในละแวกใกลเ้คียง  ทั้งน้ีเน่ืองจากการเปรียบเทียบราคาท่ีดินสามารถด าเนินการ
ตามหลกัเกณฑท่ี์ก าหนดไวแ้ลว้ส าหรับการประเมินราคาท่ีดิน  
  ขอ้เสีย  คือ  ในกรณีท่ีบริเวณละแวกใกลเ้คียงไม่มีขอ้มูลการซ้ือขายท่ีดินหรือท่ีดิน
พร้อมส่ิงปลูกสร้างท่ีจะน ามาใช้เปรียบเทียบในการประเมินราคาท่ีดิน  ก็จะท าให้การประเมิน
เป็นไปไดค้่อนขา้งยาก  แต่ก็สามารถใชว้ิธีการน าราคาซ้ือขายท่ีดินของแปลงท่ีดินในบริเวณท่ีไกล
ออกไปมาพิจารณาเปรียบเทียบกบัปัจจยัท่ีมีผลกระทบต่อราคาท่ีดิน  โดยการก าหนดปัจจยัและ
จดัล าดบัความส าคญัดว้ยการให้ค่าน ้ าหนกัคะแนน  วิธีการน้ีอยูใ่นขั้นตอนหน่ึงท่ีจะตอ้งด าเนินการ
ศึกษารวบรวมข้อมูลก่อนท าการประเมินราคาท่ีดิน  ซ่ึงนับว่าเป็นขั้นตอนท่ียากและต้องใช้
วิจารณญาณของผูป้ระเมินประกอบ  อย่างไรก็ตามขั้นตอนน้ีเป็นเพียงการสร้างหลักเกณฑ์เพื่อ
น าไปสู่การค านวณเปรียบเทียบราคาท่ีดินในพื้นท่ีท่ีจะท าการประเมินราคาท่ีดิน 
  ปัญหาในทางปฏิบติัของการประเมินราคาท่ีดินของกรมท่ีดินในปัจจุบนัยงัประสบ
ปัญหา  ซ่ึงมีผลท าให้ราคาประเมินท่ีดินในเขตกรุงเทพมหานครบางบริเวณไม่สอดคลอ้งกบัความ
เปล่ียนแปลงของปัจจยัแวดลอ้มตามการพฒันาในพื้นท่ีนั้น ๆ  ปัญหาดงักล่าวสรุปไดด้งัน้ี 
  1. ความยุ่งยากในขั้นตอนการประเมินท่ีดิน  ถึงแมว้่าการประเมินราคาท่ีดินโดยวิธี
เปรียบเทียบราคาตลาดจะเป็นวิธีท่ีง่ายและนิยมใช้ทัว่ไปทั้งภาครัฐและเอกชนในปัจจุบนั  แต่ใน
กระบวนการประเมินเพื่อให้ไดร้าคาท่ีเป็นท่ียมรับได ้ ยงัตอ้งมีขั้นตอนการประเมินท่ีละเอียดและ
หลกัเกณฑ์ท่ีดีพอ  นบัตั้งแต่การเก็บรวบรวมขอ้มูลแปลงท่ีดิน  การวิเคราะห์และเปรียบเทียบราคา
ท่ีดินซ่ึงประเด็นดงักล่าวน้ีเป็นจุดท่ีสร้างความยุง่ยากในการประเมิน  โดยเฉพาะเป็นการประเมินใน
พื้นท่ีบริเวณกวา้งและมีแปลงท่ีดินเป็นจ านวนมาก  เช่น  ในเขตกรุงเทพมหานคร 
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  2. ความยุ่งยากในการใช้วิจารณญาณของผูป้ระเมิน  การประเมินราคาท่ีดินแมจ้ะมี
การก าหนดขั้นตอนและหลกัเกณฑ์เพื่อถือปฏิบติั  แต่ในบางขั้นตอนยงัตอ้งประสบปัญหาในขั้น
ของการพิจารณา  การวิเคราะห์และการตดัสินใจ  เช่น  ระเบียบคณะกรรมการก าหนดราคาประเมิน
ทุนทรัพย ์ ไดก้  าหนดหลกัเกณฑ์และวิธีการประเมินราคาตามแนวทางการปฏิบติังานประเมินราคา
ทรัพย์สินของคณะกรรมการประเมินราคาทรัพย์สิน  กระทรวงมหาดไทย  พ.ศ. 2535  ซ่ึงตาม
แนวทางดังกล่าวในขั้นตอนการรวบรวมขอ้มูลเพื่อวิเคราะห์ปัจจยั  ได้ก าหนดให้ท าการส ารวจ
ข้อมูลปัจจัยท่ีมีความสัมพันธ์กับราคาท่ีดิน  โดยส านักงานกลางประเมินราคาทรัพย์สินเป็น
ผูด้  าเนินการ  ซ่ึงปัจจยัท่ีมีความสัมพนัธ์กบัราคาตามแบบส ารวจมีดงัน้ี 
  1) ลกัษณะท่ีตั้งท่ีดิน  แสดงให้เห็นถึงท าเลท่ีตั้งท่ีดี  โดยเนน้การคมนาคมทางบกโดย
รถยนต ์ และทางน ้ าโดยเรือ  ซ่ึงพิจารณาดงัน้ี  ติดถนน  ติดถนนซอยรถยนตเ์ขา้ถึงได ้ ติดถนนซอย
รถยนตเ์ขา้มิได ้ ติดคลอง  ไม่มีทางออก  โดยใหค้ะแนน  4 , 3 , 2 , 1 , 0  ตามล าดบั 
  2) สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ  ให้ความส าคญักบัปัจจยัไฟฟ้า  ประปา  ท่อ
ระบายน ้ า  โทรศพัท์  ทางเท้า โดยพิจารณาว่ามีครบถ้วนทุกปัจจัยหรือไม่  หากมีไม่ครบถ้วน
คะแนนก็จะลดลงตามล าดบั  จนกระทัว่ไม่มีคะแนนในกรณีท่ีขาดทุกปัจจยั  ซ่ึงก าหนดค่าคะแนน
ไว ้ 4 , 3, 2, 1, 0  ตามล าดบั 
  3) การคมนาคมขนส่ง  พิจารณาความสะดวกในการเดินทาง  ไดแ้ก่  รถประจ าทาง  
รถรับจา้ง  หรือการเดินเทา้  โดยใหค้่าคะแนน  3.5 , 2.5 , 1.5 , 0  ตามล าดบั 
  4) ผิวถนน  พิจารณาลักษณะผิวทาง  ดังน้ี  คอนกรีตหรือยางมะตอย  ลูกรังหรือ
กรวด  ดิน  และไม่มีผวิถนน  ใหค้่าคะแนน  3 , 2, 1, 0  ตามล าดบั   
  5) ความสูงต ่าของท่ีดินกบัระดบัถนนหรือซอย  โดยก าหนดระดบัท่ีดินสูงกวา่ถนน  
เสมอถนน  ต ่ากวา่ถนน  30 ซ.ม.  และเป็นบ่อลึก  ใหค้่าคะแนน  2.5 , 1.5 , 0.5 , 0  ตามล าดบั 
  6) ความสะดวกสบายในการเขา้ถึงแปลงท่ีดิน  วดัความสะดวกสบายโดยก าหนด
ดงัน้ี  สะดวกสบายมาก  (หมายถึงตลอด  24 ชม.)  สะดวกเฉพาะกลางวนั  และไม่สะดวก  ให้ค่า
คะแนน  2.5 , 1.5 , 0  ตามล าดบั 
  7) การอยูใ่กลแ้หล่งน ้ าธรรมชาติ  หรือการชลประทาน  ก าหนดเป็นระยะดงัน้ี  ใกล้
(ไม่เกิน  100 เมตร)  ปานกลาง  (100 – 250 เมตร)  ไกล  (251 – 400 เมตร)  ไกลมาก  (401 – 550 
เมตรข้ึนไป)  ใหค้่าคะแนน  2.5 , 1.5 , 0.5 , 0  ตามล าดบั 
  8) ปัญหาน ้ าท่วมขงั   ก าหนดเป็น  น ้ าไม่ท่วม  ท่วมเฉพาะฤดูฝน  ท่วมเกือบตลอดปี  ให้
ค่าคะแนน  2.5 , 1.5 , 0  ตามล าดบั 
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  9) ท าเลท่ีเหมาะสมแก่การใชป้ระโยชน์ท่ีดิน  แบ่งการใชป้ระโยชน์ท่ีดินหลกัเป็น 4  
ประเภท  ไดแ้ก่  พาณิชยกรรม  ท่ีอยูอ่าศยั  อุตสาหกรรม  เกษตรกรรม  และการใชป้ระโยชน์ท่ีดิน
ไม่ได ้ (เป็นท่ีวา่ง)  ใหค้่าคะแนน  5 , 4 , 3 , 2 , 0  ตามล าดบั 
  10) ความนิยมของชุมชน  พิจารณาตามการใช้ประโยชน์ท่ีดินส่วนใหญ่ของพื้นท่ี  
ดงัน้ี  แหล่งธุรกิจการคา้  แหล่งท่ีอยู่อาศยั  แหล่งอุตสาหกรรม  แหล่งเกษตรกรรม  และการใช้
ประโยชน์ท่ีดินไม่ได ้(เป็นท่ีวา่ง)  ใหค้่าคะแนน  5 , 4 , 3 , 2 , 0  ตามล าดบั 
  11) ท่ีจอดรถ  ก าหนดดงัน้ี  จอดรถได ้ จอดไม่ได ้ ใหค้่าคะแนน  5 , 0  ตามล าดบั 
  12) ขอ้เสียเปรียบ  ก าหนดดงัน้ี  ไม่มีขอ้เสียเปรียบ  มีขอ้เสียเปรียบ  เช่น  ใกลป่้าช้า  
เมรุ  ไฟฟ้าแรงสูง  ทางสามแพร่ง  ฯลฯ  ใหค้่าคะแนน  0 , -3  ตามล าดบั 
  13) สภาพคล่องซ้ือขายเปล่ียนมือได้  ก าหนดดงัน้ี  มีผูต้อ้งการซ้ือมาก  (3 รายข้ึนไป)  
ใหค้่าคะแนน  3.5 , 2.5 , 0  ตามล าดบั 
  14) แนวโน้มความเจริญหรือการพฒันา  ก าหนดดงัน้ี  มีแนวโน้มความเจริญ (75% 
ข้ึนไป)  มีแนวโน้มความเจริญปานกลาง  มีแนวโน้มความเจริญนอ้ย  (ไม่เกิน  25%) ให้ค่าคะแนน  
3.5 , 2.5 , 1 ตามล าดบั 
  15) รายไดท่ี้เจา้ของไดจ้ากท่ีดินหรือโรงเรือน  ก าหนดดงัน้ี  ตลอดปี  บางฤดูกลางปี  
ไม่มีรายได ้ ใหค้่าคะแนน  3 , 2 , 0  ตามล าดบั 
  16) การอยู่ใกลต้ลาดหรือศูนยก์ารคา้  ก าหนดเป็นระยะดงัน้ี  ใกล ้ (ไม่เกิน  100 เมตร)  
ปานกลาง  (101 – 250 เมตร)  ไกล  (251 – 400 เมตร)  ไกลมาก  (401 เมตรข้ึนไป)  ให้ค่าคะแนน  
2.5 , 1.5 , 0.5 , 0  ตามล าดบั 
  17) การอยู่ใกล้ห้างสรรพสินคา้  ก าหนดเป็นระยะดงัน้ี  ใกล้  (ไม่เกิน  100 เมตร)  
ปานกลาง  (101 – 250 เมตร)  ไกล  (251 – 400 เมตร)  ไกลมาก  (401  เมตรข้ึนไป)  ให้ค่าคะแนน  
2.5 , 1.5 , 0  ตามล าดบั 
  18) การอยู่ใกล้สถานีขนส่งโดยสาร  ก าหนดเป็นระยะดงัน้ี  ใกล้  (ไม่เกิน  100 เมตร)  
ปานกลาง  (101 – 250 เมตร)  ไกล  (251 – 400 เมตร)  ไกลมาก  (401  เมตรข้ึนไป)  ให้ค่าคะแนน  
2.5 , 1.5 , 0.5 , 0  ตามล าดบั 
  19)  การอยู่ใกลส้ถานีรถไฟ  ก าหนดเป็นระยะดงัน้ี  ใกล ้ (ไม่เกิน  100 เมตร)  ปาน
กลาง  (101 – 250 เมตร)  ไกล  (251 – 400 เมตร)  ไกลมาก  (401  เมตรข้ึนไป)  ใหค้่าคะแนน  2.5 , 
1.5 , 0.5 , 0  ตามล าดบั 
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  20) การอยูใ่กลส้ถานีบริการต่าง ๆ  (ป๊ัมน ้ ามนั)  ก าหนดเป็นระยะดงัน้ี  ใกล(้ไม่เกิน  
100 เมตร)  ปานกลาง  (101 – 250 เมตร)  ไกล  (251 – 400 เมตร)  ไกลมาก  (401  เมตรข้ึนไป)  ให้ค่า
คะแนน  1 , 0.5 , 0  ตามล าดบั 
  21) ข้อบังคับทางกฎหมาย  ได้แก่  พ.ร.บ. การผงัเมือง  พ.ร.บ. ควบคุมอาคาร  
พ.ร.บ. เวนคืนอสังหาริมทรัพย ์ กฎระเบียบต่าง ๆ  ของกรุงเทพมหานคร  ประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชย ์ หากมีกฎหมายฉบบัใดฉบบัหน่ึงบงัคบัใช ้ จะให้ค่าคะแนน  0  หากไม่ตอ้งบงัคบัดว้ย
กฎหมายขา้งตน้  ใหค้่าคะแนน  5 
  22) ความปลอดภยัในชีวิตและทรัพยสิ์น  ก าหนดเป็น  3 ระดบั  ดงัน้ี  ความปลอดภยัดี  
(มีต ารวจ  เวรยาม  ดงัเพลิง)  ปานกลาง  นอ้ย  ใหค้่าคะแนน  3.5 , 2.5 , 0  ตามล าดบั 
  23) การอยูใ่กลส้ถานศึกษา  ก าหนดเป็นระยะดงัน้ี  5 กิโลเมตร  ใชเ้วลาเดินทาง  15 
นาที   5 กิโลเมตร  ใชเ้วลาเดินทาง  30 นาที   5 กิโลเมตร  ใชเ้วลาเดินทางเกิน  30 นาที  และเกิน 5 
กิโลเมตร  เกิน  30 นาที  โดยใหค้่าคะแนน  2.5 , 1.5 , 0.5 , 0  ตามล าดบั 
  24) การอยูใ่กลส้ถานพยาบาล  ก าหนดเป็นระยะดงัน้ี  5 กิโลเมตร  ใชเ้วลาเดินทาง  
15 นาที   5 กิโลเมตร  ใชเ้วลาเดินทาง  30 นาที   5 กิโลเมตร  ใชเ้วลาเดินทางเกิน  30 นาที  และเกิน 
5 กิโลเมตร  เกิน  30 นาที  โดยใหค้่าคะแนน  2.5 , 1.5 , 0.5 , 0  ตามล าดบั 
  25) การอยูใ่กลส้วนสาธารณะท่ีพกัผอ่น  ก าหนดเป็นระยะดงัน้ี  ใกล ้ (ไม่เกิน  100 
เมตร)  ปานกลาง  (101 – 250 เมตร)  ไกล  (251 – 400 เมตร)  ไกลมาก  (401  เมตรข้ึนไป)  ให้ค่า
คะแนน  2.5 , 1.5 , 0.5 , 0  ตามล าดบั 
  26) การอยู่ใกล้ศาสนสถาน  ก าหนดเป็นระยะทางดงัน้ี  ใกล้  (ไม่เกิน  100 เมตร)  
ปานกลาง  (101 – 250 เมตร)  ไกล  (251 – 400 เมตร)  ไกลมาก  (401  เมตรข้ึนไป)  ให้ค่าคะแนน  
2.5 , 1.5 , 0.5 , 0  ตามล าดบั 
  27) การอยู่ใกล้สถานท่ีราชการ  ก าหนดเป็นระยะดังน้ี  ใกล้  (ไม่เกิน  100 เมตร)  
ปานกลาง  (101 – 250 เมตร)  ไกล  (251 – 400 เมตร)  ไกลมาก  (401  เมตรข้ึนไป)  ให้ค่าคะแนน  
1.5 , 0.5 , 0  ตามล าดบั 
  28) สภาพแวดลอ้มท่ีน่าพึงพอใจ  ก าหนดดงัน้ี  ทศันียภาพสวยงาม  ทศันียภาพปาน
กลาง  ทศันียภาพไม่สวยงาม  ใหค้่าคะแนน  3 , 2 , 0  ตามล าดบั 
  ในการประเมินราคาท่ีดินมีปัจจัยเป็นจ านวนมาก  ปัจจัยบางปัจจัยมีประเด็นท่ี
ค่อนขา้งยากต่อการพิจารณาและตดัสินใจในการก าหนดค่าคะแนน  ซ่ึงตอ้งใช้วิจารณญาณของผู ้
ประเมินประกอบ  เช่น  ประเด็นการวดัความสะดวกในการเขา้ถึงซ่ึงมิไดก้ าหนดเป็นระยะทางหรือ
เวลาท่ีชดัเจน  ประเด็นความนิยมของชุมชนซ่ึงตอ้งใช้การพิจารณาของผู ้ประเมิน  ประเด็นสภาพ
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คล่องของการซ้ือขายเปล่ียนมือซ่ึงตอ้งส ารวจและวดัความตอ้งการของผูซ้ื้อท่ีมีความตอ้งการซ้ือจริง  
ประเด็นแนวโน้มความเจริญหรือการพฒันาท่ีก าหนดเป็นร้อยละ  ประเด็นความปลอดภยัในชีวิต
และทรัพยสิ์นท่ีมีระดบัการวดัแบบ  มาก  ปานกลาง  และนอ้ย  ซ่ึงไม่สามารถวดัไดช้ดัเจน  ประเด็น
รายไดท่ี้เจา้ของไดรั้บจากท่ีดินหรือโรงเรือนซ่ึงขอ้มูลดงักล่าวในบางกรณีจะไดข้อ้มูลท่ีไม่เป็นจริง
ทั้ งน้ี เน่ืองจากอาจเกิดผลกระทบในเร่ืองของภาษี  และประเด็นการว ัดความพึงพอใจของ
สภาพแวดลอ้มซ่ึงตอ้งใช้การพิจารณาของผูป้ระเมิน  เป็นตน้  ประเด็นต่าง ๆ  ดงัท่ีกล่าวมาน้ีเป็น
ส่ิงจ าเป็นท่ีผูป้ระเมินจะตอ้งใช้วิจารณญาณในการพิจารณา  วิเคราะห์และตดัสินใจ  ซ่ึงจะไดจ้าก
ความรู้และประสบการณ์ของผูป้ระเมินเอง  หากการประเมินเพียงท่ีดินไม่ก่ีแปลงคงจะไม่มีปัญหา
อะไร  แต่ถ้าเป็นการประเมินราคาท่ีดินในบริเวณกวา้งและมีแปลงท่ีดินเป็นจ านวนมาก  เช่น  
กรุงเทพหมานคร  จ  าเป็นตอ้งใชผู้ป้ระเมินหลายคนหรือเป็นจ านวนมาก  ซ่ึงผูป้ระเมินแต่ละคนยอ่ม
มีความรู้และประสบการณ์ท่ีแตกต่างกนั  ดงันั้นการพิจารณาให้ค่า  (คะแนน)  คุณลกัษณะต่าง ๆ  
เหล่าน้ีย่อมมีความแตกต่างกันได้  ถึงแม้จะได้ก าหนดหลักเกณฑ์ในการปฏิบัติไวแ้ล้วก็ตาม  
ประเด็นดงักล่าวน้ีจะเป็นปัญหาท่ีสร้างความลกัลัน่ของราคาประเมินท่ีดินได ้
  3. การขาดบุคลากรด้านการประเมิน  ปัญหาการไม่สามารถปรับราคาท่ีดินให้
สอดคล้องกับสภาพของท่ีดินท่ีเปล่ียนแปลงไปตามการพฒันานั้น  สาเหตุหน่ึงมาจากการขาด
บุคลากรท่ีท าหน้าท่ีเป็นผู ้ประเมินหรือปรับราคาประเมินท่ีดิน  ซ่ึงต้องเป็นผูท่ี้มีความรู้และ
ประสบการณ์การประเมินราคาท่ีดินในบริเวณกวา้งหรือมีแปลงท่ีดินจ านวนมากย่อมตอ้งอาศยัผู ้
ประเมินเป็นจ านวนมากดว้ย  ปัญหาดงักล่าวเป็นปัญหาขององคก์ร  ซ่ึงจะเก่ียวขอ้งกบันโยบายและ
งบประมาณในการด าเนินงาน  แต่ก็สามารถแกไ้ขไดด้ว้ยเทคนิคของการประเมินท่ีจะน ามาใช ้
  ปัญหาดงัท่ีได้กล่าวมาแล้วทั้งหมดท าให้เกิดผลกระทบในแง่การลกัลัน่ของราคา
ประเมินท่ีดินท่ีมีความแตกต่างกนัในแต่ละบริเวณ  อนัส่งผลใหก้ารจดัเก็บภาษีและค่าธรรมเนียมใน
บางบริเวณไม่สอดคล้องกับสภาพความเป็นจริง  ท าให้รัฐต้องสูญเสียเงินได้ท่ีควรจะได้  หรือ
ประชาชนตอ้งช าระภาษีและค่าธรรมเนียมในลกัษณะท่ีไม่เท่าเทียมกนัทุกพื้นท่ี  ดงันั้น  จึงควรตอ้ง
หาแนวทางเพื่อช่วยใหก้ารปรับราคาประเมินท่ีดินสามารถด าเนินการไดโ้ดยง่ายและรวดเร็ว 
  สันติพงษ์  พรหมชาติ  (2546)  ได้ท าการวิเคราะห์ปัจจยัท่ีมีผลกระทบต่อราคา
ประเมินท่ีดินในจงัหวดัชุมพร  ในการศึกษาใช้ขอ้มูลในการสร้างแบบจ าลองทางเศรษฐมิติ  เป็น
ขอ้มูลเก่ียวกบัการประเมินท่ีดินปี  2543  จ  านวน  400 ตวัอย่าง  จากทุกอ าเภอในจงัหวดัชุมพร  รวม  8 
อ าเภอ  แบบจ าลองทางเศรษฐมิติท่ีสร้างข้ึน  คือ  แบบจ าลองสมการท่ีดิน 
 ผลการศึกษาพบว่า  ในพื้นท่ีอ าเภอเมืองและอ าเภอหลงัสวนมีลกัษณะการใช้ท่ีดิน
แบบวงแหวน  ส่วนอ าเภอละแม  อ าเภอพะโต๊ะ  อ าเภอสวี  อ าเภอปะทิว  และอ าเภอท่าแซะ  มี
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ลกัษณะการใช้ท่ีดินแบบหลายศูนยก์ลาง  และตวัแปรท่ีมีผลต่อราคาท่ีดินในจงัหวดัชุมพร  โดยมี
ความสัมพนัธ์ในทิศทางเดียวกนั  ได้แก่  (1)  ท่ีดินอยู่ห่างตลาดไม่เกิน  100 เมตร  (2)  กรณีท่ีมี
ไฟฟ้า  ประปา  โทรศพัท์  ท่อระบายน ้ า  (3)  ผิวถนนเป็นถนนคอนกรีต  (4)  ท าเลเพื่อการพาณิชย ์ 
(5)  ท่ีดินอยูห่่างจากศาสนสถาน  ไม่เกิน  1,000 เมตร  (6)  มีรถรับจา้ง  (7)  ท่ีดินห่างจากแหล่งน ้ า  
ไม่เกิน  100 เมตร  (8)  มีรถประจ าทางผ่าน  (9)  ท่ีดินห่างสถานศึกษา  ไม่เกิน  100 เมตร  (10)  
ท่ีดินห่างจากสวนสาธารณะ  ไม่เกิน  500 เมตร  ส่วนในทิศทางตรงกันข้ามได้แก่  (1)  ท่ีดินมี
เอกสารสิทธ์ิ  เป็น  น.ส.3 ก. / น.ส. 3  (2)  ท่ีดินอยู่ในเขตเทศบาลหลงัสวน  (3)  ท่ีห่างจากศาสน
สถานไม่เกิน  100 เมตร 
 ตวัแปรต่าง ๆ  ท่ีน ามาศึกษาในคร้ังน้ีมีผลต่อการประมาณค่าราคาท่ีดินร้อยละ  80.4  
ดงันั้นผูป้ระเมินราคาจึงจ าเป็นตอ้งให้ความส าคญักบัตวัแปรต่าง ๆ  ให้มาก  เพื่อให้ไดร้าคาประเมิน
ท่ีดินท่ีมีความคลาดเคล่ือนนอ้ยท่ีสุด  โดยค านึงวา่ยงัมีตวัแปรอ่ืน ๆ  อีกท่ีมีผลต่อราคาประเมินท่ีดิน 
 ณัฐนรี  คงจนัทร์  (2547)  ได้ท าการศึกษาปัจจยัท่ีมีผลต่อการก าหนดราคาประเมินทุน
ทรัพยท่ี์ดิน  เพื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  ประเภทท่ีอยู่อาศยั :  กรณี
ท่ีดินจดัสรรในหมู่บา้นลาดพร้าว 1  ในพื้นท่ีเขตบางกะปิ  กรุงเทพมหานคร  โดยมีวตัถุประสงคเ์พื่อ
ศึกษาปัจจยัส าคญัท่ีมีผลต่อการก าหนดราคาประเมินทุนทรัพยท่ี์ดินรายแปลง   
พบวา่  ตวัแปรดา้นระยะทางจากแปลงท่ีดินถึงสวนสาธารณะและสโมสรของหมู่บา้นเป็นเพียงตวั
แปรตัวเดียวท่ีมีผลต่อราคาท่ีดิน  ซ่ึงมีตัวแบบสมการในรูป  INVERSE  และเม่ือทดสอบเพื่อ
ประเมินราคาท่ีดิน  จ  านวน  10 แปลง  จะไดร้าคาประเมินท่ีราคาตารางวาละ 33,992 – 36,184  บาท 
 จากการศึกษาวรรณกรรมต่าง ๆ  ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการศึกษาปัจจยัท่ีมีผลกระทบต่อราคา
ท่ีดิน  พบว่าผูว้ิจยัส่วนใหญ่ก าหนดประเภทของปัจจยัออกเป็น  3 กลุ่มใหญ่  คือ  1.  ปัจจยัสภาพ
ของท่ีดิน  2. ปัจจยัระยะห่างจากจุดอา้งอิงส าคญัต่าง ๆ  3.ปัจจยัสาธารณูปโภคและส่ิงแวดลอ้มมี
ผลกระทบต่อราคาประเมินท่ีดินทั้งในทางบวกและในทางลบ  
 นอกจากน้ียงัมีปัจจยัอ่ืนๆ ท่ีส าคัญท่ีอาจแตกต่างกนัไปในแต่ละพื้นท่ี  จึงจ าเป็นต้อง
ปรับเปล่ียนตวัแปรใหเ้ขา้กบัพื้นท่ีท่ีท าการศึกษา 
หลงัจากศึกษาวรรณกรรมทั้งหมดแลว้จึงไดส้รุปเป็นกรอบแนวคิดในการวิจยั  ดงัน้ี 
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4. กรอบแนวคดิในการวจิัย 
 
 

ปัจจัยสภาพทีด่ิน 
 

 

ภาพท่ี 2.7 กรอบแนวคิดในการวจิยัเพื่อศึกษาหาปัจจยัท่ีมีผลกบัราคาท่ีดิน 

 

 

 

 
 

 
 
 
 
 

 
 
 

 
 
 
 
 

 
 

ตัวแปรตาม ตัวแปรตาม 

ตัวแปรอสิระ 

H1 H2 H3 

H3 H3 H4 

H5 

ปัจจัยระยะทาง 

ปัจจัยสาธารณูปโภค 

มีหรือไม่มีไฟฟ้าน ้าประปา/บาดาล 

ระยะห่างจากชุมชนส้าคัญในพื่นที่
นั นๆ 

 ราคาประเมนิทีด่ิน  
 
 

ขนาดที่ดิน รูปแปลงท่ีดิน ถนนผ่าน
หน้าแปลงที่ดิน  

 

 



 

 

บทที ่3 

  วธีิด ำเนินกำรวจิัย  
 
 

1. พืน้ทีศึ่กษำ 

 
 1.1 ข้อมูลทัว่ไปของจังหวดัอ่ำงทอง  
          จังหวัด อ่ างทองตั้ งอยู่ ในพื้ น ท่ี ราบ ลุ่มภาคกลางของประเทศไทยห่ างจาก
กรุงเทพมหานครมาตามทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 32 (สายเอเชีย) ระยะทางประมาณ 108 
กิโลเมตร และเส้นทางเรือตามล าแม่น ้ าเจา้พระยาถึงตลาดท่าเตียน ระยะทางประมาณ 120 กิโลเมตร 
มีรูปร่างลกัษณะคล้ายรูปส่ีเหล่ียมจตุัรัส มีส่วนกวา้งตามแนว ทิศตะวนัออกถึงทิศตะวนัตก และ
ส่วนยาวตามแนวทิศเหนือถึงทิศใตใ้กลเ้คียงกนั คือ ประมาณ 40 กิโลเมตร มีพื้นท่ีทั้งหมด 968.372 
ตารางกิโลเมตร หรือประมาณ 605,232.50 ไร่ 
   จังหวดัอ่างทอง แบ่งการปกครองออกเป็น 7 อ าเภอ 73 ต าบล 513 หมู่บ้าน 14 
เทศบาล และ องคก์ารบริหารส่วนต าบล 50 แห่ง ดงัตารางท่ี3.1 
 

ตารางท่ี 3.1 แสดงเขตการปกครองจงัหวดัอ่างทอง และระยะห่างจากอ าเภอต่างๆ ถึงอ าเภอเมือง 
 

อ ำเภอ เนือ้ที่ 
(ตร.กม.) 

ระยะห่ำงจำก 
จังหวดั(กม.) 

ต ำบล หมู่บ้ำน เทศบำล 
(แห่ง) 

อบต. 
(แห่ง)  

เมือง 102.846 - 14 81 3 10 
ไชโย 72.326 14 9 51 2 3 
ป่าโมก 80.854 13 8 47 1 6 
โพธ์ิทอง 224.702 10 15 110 2 12 
แสวงหา 219.414 25 7 61 1 7 

วเิศษชยัชาญ 181.341 13 15 126 4 12 
สามโก ้ 86.889 17 5 37 1 2 
รวม 968.372 - 73 513 14 44 

ท่ีมา: ปกครองจงัหวดัอ่างทอง (ขอ้มูล ณ เดือนกุมภาพนัธ์ 2562) 
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2. วเิครำะห์ข้อมูลรำคำส ำรวจทีด่ินปีพ.ศ.2548 และรำคำประเมนิทีด่ินปีพ.ศ.2563 
 

การวิเคราะห์ขอ้มูลส าหรับงานวิจยัคร้ังน้ีผูว้ิจยัไดเ้ลือกใช้โปรแกรมการวิเคราะห์ขอ้มูล
ทางสถิติในการวิเคราะห์ขอ้มูล โดยผลการวิเคราะห์ข้อมูลสามารถแบ่ง ออกเป็น 2 ส่วนหลักๆ
ดว้ยกนั ท่ีหลงัจากวิเคราะห์ดว้ยวิธีถดถอยในปีพ.ศ.2548 ในปีพ.ศ.2563จึงใช้Sample t –Testกบัค่า
ANOVAจะเหมาะกวา่ดว้ยเหตุผลดงัน้ี 

 
2.1 กำรเกบ็ข้อมูลปัจจัยใหม่นี้สามารถใชเ้ทคโนโลยภีาพถ่ายทางอากาศภาพถ่ายแนวราบ

เขา้ช่วยใหไ้ดปั้จจยัและตวัแปรท่ีสังเกตไดไ้ม่ตอ้งออกเดินส ารวจท่ีดินทุกแปลง 
 2.2 ตัวแปรต้นเป็นแบบกลุ่ม ไม่ใช่จ  านวนเต็ม จะไม่ค่อยเหมาะกบัการท าสมการเส้นตรง

วิธีน้ีเพราะเป็นการแยกกลุ่มปัจจยัเพื่อน ามาขยายผลว่ามีปัจจยัส าคญัอะไรบ้างท่ีสมควรจะต้อง
บนัทึกเพื่อน าไปวเิคาระห์ประเมินราคาในพื้นท่ีจงัหวดัอ่างทองน้ี 

2.3 วิธีกำรประเมินรำคำโดยรวมในช่วงเวลาท่ีต่างกันยงัไม่แตกต่างไปจากเดิมประเมิน
ราคาท่ีดินโดยวธีิเปรียบเทียบราคาตลาดมีกระบวนการสคญัคือ ส ารวจขอ้มูลท่ีดิน วเิคราะห์ประเมิน
ราคาท่ีดิน จดัพิพมบ์ญัชีราคาประเมินราคาท่ีดิน 

2.4 จังหวัดอ่ำงทองมีสภำพเศรษฐกิจและสังคมกำรเกษตรที่เปลี่ยนไปอย่ำงช้ำๆและจาก
การติดตามมาโดยตลอดพบวา่ราคาประเมินของจงัหวดัอ่างทองเปล่ียนไปอยา่งไม่มาก จึงไดน้ าตวั
แปรส าคญัท่ีไดจ้ากแบบจ าลองในคร้ังก่อนมาหาความเช่ือมัน่ทางสถิติท่ี 95%ท่ีมีวตัถุประสงคเ์พื่อ
หาปัจจยัท่ีมีผลกระทบต่อราคาประเมินท่ีดินในจงัหวดัอ่างทอง 
 

3. ควำมสัมพนัธ์ของตัวแปรต่ำง ๆ กบัรำคำทีด่ิน (ปีพ.ศ.2548) 
 
 3.1 รำคำประเมินทีด่ินในจังหวดัอ่ำงทอง(N=367) 
    ผลการวเิคราะห์หาค่าเฉล่ียราคาประเมินท่ีดินของอ าเภอเมืองอ่างทอง มีค่าสูงท่ีสุด คือ 
7,905.78 บาท/ตารางวา รองลงมาคือ ค่าเฉล่ียราคาประเมินท่ีดินของอ าเภอป่าโมก คือ 1,335.54 
บาท/ตารางวา และค่าเฉล่ียราคาประเมินท่ีดินของอ าเภอโพธ์ิทอง 650.32 บาท/ตารางวา และอ าเภอ
ท่ีมีค่าเฉล่ียราคาประเมินท่ีดินนอ้ยท่ีสุด คือ อ าเภอแสวงหา 213.85บาท/ตารางวา รายละเอียดปรากฏ
ดงัตารางท่ี 3.2 
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ตารางท่ี 3.2 ค่าเฉล่ียของราคาท่ีดินในจงัหวดัอ่างทอง      

(N=367) 
       หน่วย : บาท/ตารางวา 

อ ำเภอ ค่ำเฉลีย่รำคำส ำรวจ ค่ำเฉลีย่รำคำประเมิน 
เมืองอ่างทอง 7,810.62              7,905.78 

ไชโย 444.38 415.38 
ป่าโมก 1,297.12 1,335.54 
โพธ์ิทอง 672.43 650.32 
แสวงหา 220.50 213.85 

วเิศษชยัชาญ 294.14 260.19 
สามโก ้ 280.85 261.94 

 
ท่ีมา: ศูนยส์ ารวจประเมินราคาท่ีดินจงัหวดัอ่างทอง 
 
 3.2 รำคำทีด่ิน (Y) กบัตัวแปรทีต่ั้งทีด่ิน (S1) 
              ผลการวิเคราะห์ขอ้มูลแสดงให้เห็นวา่ จ  านวนแปลงท่ีดินท่ีมากท่ีสุดคิดเป็นร้อยละ 
37.02 มีราคาเฉล่ียตารางวาละ 3,285 บาทเป็นท่ีดินท่ีติดถนนสายหลกั รองลงมาร้อยละ 32.39 มี
ราคาเฉล่ียตารางวาละ 313 บาทเป็นท่ีดินท่ีติดซอยสาธารณะ รองลงมาคือท่ีดินท่ีติดถนนสายรอง  มี
ราคาเฉล่ียตารางวาละ 1,481 บาทส่วนแปลงท่ีดินท่ีติดท่ีมีท่ีตั้งอ่ืนมีจ านวนนอ้ย  จะเห็นวา่ท่ีดินท่ีติด
ถนนสายหลกัจะมีราคาเฉล่ียตารางวาละ 3,285 บาท  ซ่ึงสูงกว่าแปลงท่ีดินท่ีติดถนนสายรองดัง
ตารางท่ี 3.3 
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ตารางท่ี 3.3 ความสัมพนัธ์ระหวา่งราคาท่ีดิน (Y) กบัท่ีตั้งของท่ีดิน (D1) 
(N=367) 

         หน่วย:บาท / ตารางวา 

 
อ ำเภอ 

ลกัษณะทีต่ั้งทีด่ิน (N=367) 

ถนน 
สำยหลกั 

ถนน 
สำยรอง 

ซอย 
สำธำรณะ 

ซอย 
ไม่มีสภำพ 

ไม่มี
ทำงเข้ำออก 

เมืองอ่างทอง 
ไชโย 
ป่าโมก 
โพธ์ิทอง 
แสวงหา 
วเิศษชยัชาญ 
สามโก ้

18,796(3.81) 
912(3.81) 

1,237(3.26) 
1,004(7.62) 

278 (5.99) 
405(7.9) 

360(4.63) 

5,001(4.9) 
268 (4.08) 

4,430(4.90) 
140(1.63) 
132(4.08) 
204(6.26) 
189(2.72) 

234 (2.17) 
201 (6.53) 

1,335(11.98) 
123 (3.54) 

- 
145(6.81) 
155(1.36) 

150 (1.08) 
100 (0.54) 

0(0) 
0(0) 

125 (0.27) 
0(0) 

137 (0.54) 

100 (0.27) 
0(0) 
0(0) 
0(0) 

100 (0.27) 
100 (0.27) 

0(0) 
เฉลีย่ 3,285(37.02) 1,481(28.57) 313(32.39) 73(2.43) 43(0.81) 

 
ท่ีมา: ศูนยส์ ารวจประเมินราคาท่ีดินจงัหวดัอ่างทอง 
 
 1.4 รำคำทีด่ิน  (Y) กบัผวิกำรจรำจร  (D2) 
          ผลการวิเคราะห์ขอ้มูลแสดงให้เห็นว่า จ  านวนแปลงท่ีดินท่ีมากท่ีสุดคิดเป็นร้อยละ 
49.79 มีราคาเฉล่ียตารางวาละ 2,777 บาทเป็นท่ีดินท่ีติดถนนลักษณะผิวจราจรเป็นคอนกรีต   
รองลงมาร้อยละ 26.26 มีราคาเฉล่ียตารางวาละ 124 บาทเป็นท่ีดินท่ีติดถนนลูกรังและหินคลุก 
รองลงมาร้อยละ 18.67 คือท่ีดินท่ีติดถนนท่ีมีลกัษณะผิวการจราจรเป็นแอสฟัลต ์ มีราคาเฉล่ียตารางวา
ละ 440 บาทส่วนแปลงท่ีดินท่ีมีท่ีตั้งอ่ืนมีจ านวนน้อย  จะเห็นว่าท่ีดินท่ีติดถนนคอนกรีตจะมีราคา
เฉล่ียตารางวาละ 2,777 บาท ซ่ึงสูงกวา่แปลงท่ีดินท่ีติดถนนลกัษณะผวิการจรจรอ่ืน ดงัตารางท่ี 3.4 
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ตารางท่ี 3.4 ความสัมพนัธ์ระหวา่งราคาท่ีดิน (Y) กบัผวิการจราจร (D2) 
            (N=367)

       หน่วย:บาท/ ตารางวา 

 
อ ำเภอ 

ลกัษณะผวิจรำจร (N=367) 

คอนกรีต แอสฟัลต์ ลูกรัง/หินคลุก ดิน 
เมืองอ่างทอง 
ไชโย 
ป่าโมก 
โพธ์ิทอง 
แสวงหา 
วเิศษชยัชาญ 
สามโก ้

12,341(7.62) 
806(4.63) 

4,430(5.72) 
921(8.4) 

255(7.08) 
366 (10.62) 

320(5.72) 

1,906 (1.08) 
387 (4.08) 
171(2.45) 

130(2.9) 
132(2.99) 
171(3.81) 
185(1.36) 

212 (2.72) 
178(5.04) 
97(12.26) 

100(0.8) 
0(0) 

149(4.08) 
135(1.36) 

125 (0.54) 
110 (0.81) 

0(0) 
125(0.27) 
133(2.45) 

0(0) 
0(0) 

เฉลีย่ 2,777(49.79) 440(18.67) 124(26.26) 70(4.07) 

 
ท่ีมา: ศูนยส์ ารวจประเมินราคาท่ีดินจงัหวดัอ่างทอง 
 
 1.5 รำคำทีด่ิน (Y)) กบัการอยูใ่กลส่้วนราชการ/ตลาดหรือศูนยก์ารคา้  (D3 
           ผลการวิเคราะห์ขอ้มูลแสดงให้เห็นว่า จ  านวนแปลงท่ีดินท่ีมากท่ีสุดคิดเป็นร้อยละ 
59.09  มีราคาเฉล่ียตารางวาละ 245 บาทเป็นท่ีดินท่ีอยู่ห่างจากส่วนราชการ/ตลาดหรือศูนยก์ารคา้
มากกวา่ 3 กิโลเมตร รองลงมาร้อยละ 29.66 มีราคาเฉล่ียตารางวาละ 685 บาทเป็นท่ีดินท่ีอยูไ่กลจาก
ส่วนราชการ/ตลาดหรือศูนย์การค้าปานกลาง จะเห็นว่าท่ีดินท่ีอยู่ใกล้ส่วนราชการ/ตลาดหรือ
ศูนยก์ารคา้เฉล่ีย ตารางวาละ 4,369 บาท ซ่ึงสูงกวา่แปลงท่ีดินแปลงอ่ืน ดงัตารางท่ี 3.5 
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ตารางท่ี 3.5 ความสัมพนัธ์ระหวา่งราคาท่ีดิน (Y)  การอยูใ่กลส่้วนราชการ/ตลาดหรือศูนยก์ารคา้  (D3) 
(N=367) 

        หน่วย:บาท / ตารางวา 

 
อ ำเภอ 

กำรอยู่ใกล้ส่วนรำชกำร/ตลำดหรือศูนย์กำรค้ำ (N=367) 

ใกล้ 
500 เมตร 

ปำนกลำง 
3,000 เมตร 

ไกลมำก 
เกนิ3,000 เมตร 

เมืองอ่างทอง 
ไชโย 
ป่าโมก 
โพธ์ิทอง 
แสวงหา 
วเิศษชยัชาญ 
สามโก ้

18,722(4.9) 
0(0) 

5,898(4.08) 
4,615(1.36) 
1,350(0.54) 

0(0) 
0(0) 

2,943 (1.08) 
502(6.26) 
363(3.26) 
251(0.81) 
130(0.27) 

330(10.08) 
279(7.9) 

299(5.99) 
305(7.9) 

99(12.53) 
530 (11.17) 
153(9.53) 

195(10.89) 
137(1.08) 

เฉลีย่ 4,369(10.88) 685(29.66) 245(59.09) 
 

ท่ีมา: ศูนยส์ ารวจประเมินราคาท่ีดินจงัหวดัอ่างทอง 
 
 1.6 รำคำทีด่ิน (Y) กบัสำธำรณูปโภค (D4) 
           ผลการวิเคราะห์ขอ้มูลแสดงให้เห็นว่า จ  านวนแปลงท่ีดินท่ีมากท่ีสุดคิดเป็นร้อยละ 
45.94  มีราคาเฉล่ียตารางวาละ 3,174 บาทเป็นท่ีดินท่ีมีสาธารณูปโภคทั้งไฟฟ้าประปาและโทรศพัท ์
รองลงมาร้อยละ 26.21 มีราคาเฉล่ียตารางวาละ 672 บาทเป็นท่ีดินท่ีมีสาธารณูปโภคเพียงไฟฟ้าและ
ประปา จะเห็นวา่ท่ีดินท่ีมีระบบสาธารณูปโภคครบครันจะมีราคาเฉล่ียตารางวาละ 3,174 ซ่ึงสูงกวา่
แปลงท่ีดินแปลงอ่ืน ดงัตารางท่ี 3.6 
 
 
 
 
 
 
 

ตารางท่ี3.5 (ต่อ) 
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ตารางท่ี 3.6 ความสัมพนัธ์ระหวา่งราคาท่ีดิน (Y) กบัสาธารณูปโภค (D4) 
(N=367) 

        หน่วย:บาท / ตารางวา 

 
อ ำเภอ 

ลกัษณะสำธำรณูปโภค (N=367) 

ไฟฟ้ำ/ประปำ/โทรศัพท์ ไฟฟ้ำ/ประปำ ไฟฟ้ำหรือประปำ ไม่มี 
เมืองอ่างทอง 
ไชโย 
ป่าโมก 
โพธ์ิทอง 
แสวงหา 
วเิศษชยัชาญ 
สามโก ้

12,385 (7.35) 
574 (6.53) 

5,100(4.90) 
2,978(2.1) 
611(1.36) 
292(15.8) 
279(7.90) 

1475 (3.81) 
384(2.45) 

2187(7.98) 
192(7.9) 
150(1.9) 

155(1.90) 
164(0.27) 

175 (1.08) 
229 (5.17) 
168(11.71) 
105 (2.7) 

112 (0.54) 
163(3.26) 
125(0.81) 

0(0) 
0(0) 
0(0) 
0(0) 
0(0) 
0(0) 
0(0) 

เฉลีย่ 3,174(45.94) 672(26.21) 153(25.27) 0(0) 

 
ท่ีมา: ศูนยส์ ารวจประเมินราคาท่ีดินจงัหวดัอ่างทอง 
 
 1.7 รำคำทีด่ิน (Y) กบัลกัษณะท ำเลเหมำะสมกบักำรใช้ประโยชน์ (D5) 
          ผลการวิเคราะห์ขอ้มูลแสดงให้เห็นว่า จ  านวนแปลงท่ีดินท่ีมากท่ีสุดคิดเป็นร้อยละ 
65.63  มีราคาเฉล่ียตารางวาละ 683 บาทเป็นท่ีดินท่ีมีท าเลเพื่ออยู่อาศยั รองลงมาร้อยละ 23.13 มี
ราคาเฉล่ียตารางวาละ 114 บาทเป็นท่ีดินท่ีมีท าเลเหมาะส าหรับการเกษตรกรรม จะเห็นวา่ท่ีดินท่ีมี
ท าเลเหมาะส าหรับเพื่อการพาณิชยจ์ะมีราคาเฉล่ียตารางวาละ 8,258 ซ่ึงสูงกวา่แปลงท่ีดินแปลงอ่ืน 
ดงัตารางท่ี 3.7 
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ตารางท่ี 3.7 ความสัมพนัธ์ระหวา่งราคาท่ีดิน (Y) กบัลกัษณะท าเลเหมาะสมกบัการใชป้ระโยชน์ (D5) 
(N=367) 

        หน่วย:บาท / ตารางวา 

อ ำเภอ 
ลกัษณะท ำเลเหมำะส ำหรับกับกำรใช้ประโยชน์  

พำณชิยกรรม ทีอุ่ตสำหกรรม ทีอ่ยู่อำศัย เกษตรกรรม 
เมืองอ่างทอง 
ไชโย 
ป่าโมก 
โพธ์ิทอง 
แสวงหา 
วเิศษชยัชาญ 
สามโก ้

38,000 (1.63) 
1,583 (0.81) 
9,000(2.45) 
7,500(0.8) 
300(0.27) 
775(0.81) 
650(0.27) 

8000 (0.81) 
625 (0.54) 
1307(1.90) 
237 (0.5) 

- 
161(1.36) 
200(0.27) 

3,132 (8.99) 
419 (11.44) 
152(14.98) 
188(10.35) 
211(9.53) 
432(1.90) 
251(8.44) 

140 (1.36) 
116 (1.63) 
90(0.81) 

106 (1.08) 
130(0.54) 

220(17.71) 
- 

เฉลีย่ 8,258(7.04) 1,504(5.38) 683(65.63) 114(23.13) 

 
ท่ีมา: ศูนยส์ ารวจประเมินราคาท่ีดินจงัหวดัอ่างทอง 
 
 1.8 รำคำทีด่ิน (Y) กบัสภำพทีด่ินควำมเป็นปกติของรูปแปลงทีด่ิน (D6) 
          ผลการวิเคราะห์ขอ้มูลแสดงให้เห็นว่า จ  านวนแปลงท่ีดินท่ีมากท่ีสุดคิดเป็นร้อยละ 
94.51  มีราคาเฉล่ียตารางวาละ 1,626 บาทเป็นท่ีดินท่ีมีสภาพท่ีดินความเป็นปกติของรูปแปลงท่ีดิน 
รองลงมาร้อยละ 5.41  มีราคาเฉล่ียตารางวาละ 250 บาทเป็นท่ีดินท่ีมีรูปแปลงไม่ปกติ ดงัตารางท่ี 3.8 
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ตารางท่ี 3.8 ความสัมพนัธ์ระหวา่งราคาท่ีดิน (Y) กบัสภาพท่ีดินความเป็นปกติของรูปแปลงท่ีดิน  (D6) 
(N=367) 

        หน่วย:บาท / ตารางวา 

อ ำเภอ 
สภำพทีด่ินควำมเป็นปกติของรูปแปลงทีด่ิน (N=367) 

ทีด่ินรูปแปลงปกติ ทีด่ินรูปแปลงไม่ปกติ 
เมืองอ่างทอง 
ไชโย 
ป่าโมก 
โพธ์ิทอง 
แสวงหา 
วเิศษชยัชาญ 
สามโก ้

8,074 (11.98) 
428 (13.35) 

1,348(19.89) 
678(11.98) 
220(9.80) 

271 (19.07) 
369(8.44) 

500(0.27) 
196(0.81) 
400(0.27) 
243(0.81) 
135(0.81) 
142(1.9) 

137(0.54) 
เฉลีย่ 1,626 (94.51) 250(5.41) 

 
ท่ีมา: ศูนยส์ ารวจประเมินราคาท่ีดินจงัหวดัอ่างทอง 
 

4. ประชำกรและกลุ่มตัวอย่ำงทีศึ่กษำ 
 

4.1 ประชำกรที่ใช้ศึกษำคือ จ านวนแปลงท่ีดินจากการส ารวจสอบทานขอ้มูลซ้ือ-ขายใน
จงัหวดัอ่างทองประกอบไปดว้ย 7 อ  าเภอ ไดแ้ก่ 1).อ าเภอเมือง 2).อ าเภอป่าโมก 3).อ าเภอแสวงหา 
4).อ าเภอสามโก ้5).อ าเภอไชโย 6).อ าเภอโพธ์ิทอง 7).อ าเภอวเิศษชยัชาญจ านวน 367 แปลง 
  4.2 จ ำนวนแปลงที่ดินในจังหวัดอ่ำงทองท่ีมีการส ารวจสอบทานขอ้มูลซ้ือ-ขายซ้ือขายกนั
ในปี พ.ศ.2548จากแบบบนัทึกขอ้มูลซ้ือขาย ทั้งหมด500ขอ้มูลยอ้นหลงั 3 ปีเพื่อใหไ้ดค้รอบคลุมทัว่
พื้นท่ีเป็นปัจจุบนั น าขอ้มูลมาตรวจสอบแลว้ ตดัขอ้มูลท่ีซ ้ าไดข้อ้มูลจึงได้ตวัอยา่งท่ีศึกษาจ านวน
ทั้งหมด367 ขอ้มูล ชุด เท่ากบัขอ้มูลท่ีดินจากการส ารวจท่ีดิน1 แปลง ทั้งน้ี ขอ้มูลซ้ือขายน้ีไดจ้าก
การส ารวจภาคสนามตามโครงการส ารวจข้อมูลและประเมินราคาท่ีดินรายแปลงในพื้นท่ีจงัหวดั
อ่างทอง งบประมาณปี พ.ศ.2548 ศึกษาประกอบกบัแผนท่ีระวางยู.ที.เอ็ม.(Universal Transverse 
Mercator) และขอ้มูลทางทะเบียนฐานขอ้มูลของส านกัประเมินราคาทรัพยสิ์น กรมธนารักษ์ 
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4.1.2 จ ำนวนแปลงที่ดินท่ีมีการแจง้จดทะเบียนต่อส านักงานท่ีดินจงัหวดัอ่างทอง 
พ.ศ.2563 ประกอบไปด้วย 7 อ  าเภอ ได้แก่ 1)อ าเภอเมือง2).อ าเภอป่าโมก 3).อ าเภอแสวงหา 4).
อ าเภอสามโก ้ 5).อ าเภอไชโย 6).อ าเภอโพธ์ิทอง 7).อ าเภอวเิศษชยัชาญ 
 4.1.2 กลุ่มตัวอย่ำงที่ศึกษำคือ จ านวนแปลงราคาประเมินท่ีดินในจงัหวดัอ่างทองท่ีมี
การแจง้จดทะเบียนต่อส านักงานท่ีดินจงัหวดัอ่างทอง ปีพ.ศ.2563 และสุ่มตวัอย่างให้ได้สัดส่วน
เท่าๆกนัทั้ง 7 อ าเภอจากตารางการเลือกตวัอยา่งประชากรของแครซ่ีและมอแกน ไดจ้  านวนทั้งส้ิน 
719 ข้อมูล สืบค้นข้อมูลจากเว็บไซต์ ระบบค้นหารูปแปลงท่ีดินของกรมท่ีดิน ซ่ึงจะทราบ 
เคร่ืองหมายท่ีดิน ต าแหน่งท่ีตั้ ง รูปแลงท่ีดิน ระยะห่างจากชุมชนส าคัญ สาธารณูปโภคไฟฟ้า 
น ้าประปา/น ้าบาดาล 
 

5. กำรเกบ็รวบรวมข้อมูล 
 

 5.1 ข้อมูลทีใ่ช้ในกำรศึกษำคร้ังนีใ้ช้ข้อมูลปฐมภูมิ 

      5.1.1 ข้อมูลกำรใช้ประโยชน์ที่ดิน และข้อมูลแบบส ำรวจและประเมินรำคำที่ดินพืน้ท่ี
จังหวดัอ่างทอง ปีงบประมาณ 2548 จ านวน 367 แปลงเป็นบันทึกจากแบบบันทึกข้อมลูซ้ือขายท่ีดิน 
ท่ีใช้ในโครงการส ารวจข้อมลูและประเมินราคาท่ีดินรายแปลง จังหวดัอ่างทอง ระหว่างวนัท่ี 5  
มกราคาคม2548 – วันท่ี 31 สิงหาคม 2548ซ่ึงมีข้อมูลตัวแปรต่างๆท่ีเก่ียวกับการประเมินราคาเช่น
    - ปัจจัยระยะห่างจากส่วนราชการ/ตลาดหรือศูนย์การค้าชุมชนส าคัญ 
           - ปัจจัยท่ีดินติดถนนสายส าคัญในพืน้ท่ี 
              - ปัจจัยท่ีดินท่ีมีรูปแปลงลักษณะต่างกัน 
             - ปัจจัยด้านสาธารณูปโภคว่ามีหรือไม่ 
  5.1.2 สืบค้นข้อมูลจำกเว็บไซต์ ระบบค้นหำรูปแปลงที่ดินของกรมที่ดินเพื่อให้ทราบ
ถึงตวัแปรของปัจจยัท่ีมีผลต่อราคาท่ีดินจ านวน 719 แปลงปี พ.ศ.2563 
         - รูปแปลงท่ี ปกติ ไม่ปกติ 
         - ติดถนนผวิจราจร คอนกรีต ลาดยาง ดิน ไม่ติดถนน 
         - ระยะห่างจากชุมชนส าคญัในอ าเภอนั้นๆ 
       - สาธารณูปโภควา่มีหรือไม่  
            - ปัจจยัดา้นเน้ือท่ีท่ีดินท่ีต่างกนั  
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 5.2 ข้อมูลทีใ่ช้ในกำรศึกษำคร้ังนีใ้ช้ข้อมูลทุติยภูมิ 

    5.2.1 ส ำนักประเมินรำคำทรัพย์สิน  กรมธนำรักษ์  กระทรวงกำรคลัง 
                               - แผนท่ีระวาง UTMประกอบบญัชีราคาประเมินทุนทรัพยท่ี์ดินรายแปลงจงัหวดั
อ่างทอง จ านวน  7 อ าเภอประมาณ 125,000 แปลง ปีพ.ศ.2548 
   - ขอ้มูลการท านิติกรรมท่ีดินปีพ.ศ.2563 ท่ีไดรั้บจากกรมท่ีดิน 998แปลงท่ีใช้มา
วเิคราะห์ราคาประเมินท่ีดินปีพ.ศ.2563 
 5.2.2 ส ำนักงำนโยธำธิกำรและผังเมือง จังหวัดอ่ำงทอง กระทรวงมหำดไทย 
                               - แผนท่ีภาพถ่ายทางอากาศ  จงัหวดัอ่างทอง 
     - แผนท่ีภูมิสารสนเทศ  จงัหวดัอ่างทอง 
                      5.2.3 ส ำนักงำนทีด่ินจังหวัดอ่ำงทอง  กรมทีด่ิน  กระทรวงมหำดไทย 

- ขอ้มูลจดทะเบียนท านิติกรรมท่ีดินของจงัหวดัอ่างทอง  ปีพ.ศ. 2548และ 
ปีพ.ศ. 2563 
 5.2.4 ส ำนักงำนจังหวัดอ่ำงทอง  กรมกำรปกครอง  กระทรวงมหำดไทย 
                              -  ขอ้มูลส าคญัต่าง ๆ  ของจงัหวดัอ่างทอง 
  

6. แนวทำงกำรศึกษำ มี 3 ขั้นตอนดงัน้ี 
 
 6.1 ศึกษำกำรใช้ประโยชน์ที่ดินของจังหวัดอ่ำงทองเป็นการบรรยายลกัษณะของขอ้มูลท่ี
เก็บรวบรวมมาได ้ ตวัอยา่งขอ้มูลเช่น 
 -  ตารางแสดงกลุ่มการใชป้ระโยชน์ท่ีดิน  (Sub Market Group) หรือ SMG  ของท่ีดิน
ทุกแปลงในจงัหวดัอ่างทอง  จากส านกัประเมินราคาทรัพยสิ์น  กรมธนารักษ ์
 -  แผนผงัการใชป้ระโยชน์ท่ีดินในอนาคตจงัหวดัอ่างทอง  จากโยธาธิการและผงัเมือง
จงัหวดัอ่างทอง 
 -  ภาพถ่ายทางอากาศจากดาวเทียม  ของ  Google Earth  และ  Point Asia 
 6.2 น ำข้อมูลจำกแบบส ำรวจข้อมูลซ้ือ-ขำยที่ดิน ท่ีใช้ส ารวจจ านวน  367  แปลง มา
พิจารณาก าหนดปัจจยั  หรือตวัแปรท่ีอาจมีผลต่อราคาท่ีดินตวัแปรเชิงปัจจยัท่ีส่งผลต่อราคาท่ีดิน  
แบ่งออกเป็น 3 หมวด  คือ 
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      1) ปัจจัยท่ีตัวของท่ีดิน 
   -  ท่ีดินติดกบัถนน ทางประเภทใด มีตวัเลือกคือ ถนนหลกั ถนนรอง  
ถนนซอย ไม่มีสภาพทาง (ไม่ติดทาง) 
   - ผวิจราจรของถนน,ทางเป็นแบบใด มีตวัเลือกคือ คอนกรีต ลาดยาง  
ดินหินคลุก (ลูกรังและอ่ืน ๆ) 
   - ระยะห่างจากท่ีตั้งของท่ีดินถึงชุมชนวดัระยะเป็นเมตร  
      ชุมชน หมายถึงศูนย์กลางความเจริญด้านการค้า,คมนาคม และสถานท่ี
ราชการ ตลาด ของอ าเภอนั้น ๆ 
     2)ปัจจัยสาธารณูปโภค   
หมายถึง บริเวณท่ีดินหรือใกลท่ี้ดินมีสาธารณูปโภคประเภทใดผา่นบา้ง ไดแ้ก่ ไฟฟ้า ประปา  
  3) ปัจจัยสภาพของท่ีดิน 
      - ความเป็นปกติของรูปแปลงท่ีดิน พิจารณาจากรูปแปลงในแผนท่ีระวาง  
ตวัอยา่งวา่ เป็นรูปแปลงไม่ปกติ เช่น รูปแปลงเป็นส่ีเหล่ียม เป็นสามเหล่ียมชายธง   รูปสามเหล่ียม
ยอดติดถนนรูปส่ีเหล่ียมท่ีมีมุมลาดเอียงกบัถนนมาก เป็นตน้ 

  การใช้ประโยชน์ที่ดิน พิจารณาจากการใช้ประโยชน์ส่วนใหญ่ของ

แปลงท่ีดิน โดยแบ่งออกเป็น พาณิชยกรรมอุตสาหกรรม  พักอาศยั   

เกษตรกรรม (ที่ว่างเปล่า)รวมเป็น 6 ปัจจัย23ตวัแปรที่จะน ามาหา

ความสัมพ ันธ์ก ับราคาที่ได้จากการส ารวจ โดยมีสมมติฐานที่ว่า 

แปลงท่ีดินท่ีใกล้ความเจริญมีสาธารณูปโภค,ลักษณะรูปแปลงท่ีดิน

ปกติการใช้ประโยชน์ของที่ดินมากกว่าอยู่อาศยั จะมีราคาที่ดินสูง

กว่าท่ีดินแปลงอ่ืน ๆ ท่ีมีคณุสมบตัิด้อยลงตามล าดบั 

 6.3 พิจำรณำตัวแปรอิสระจำกแบบส ำรวจข้อมูลซ้ือ ขำย  โดยศึกษาจากทฤษฎี  และจาก
การทบทวนวรรณกรรมท่ีคาดวา่จะมีผลต่อราคาท่ีดิน  จ านวน 23 ตวัแปร   
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7. กำรก ำหนดตัวแปร 
     Y  =    ราคาท่ีดิน 
    D1= ท่ีตั้งท่ีดิน (Location) โดยสรุปไดว้า่ท่ีดินท่ีอยูติ่ดถนนสายหลกั จะมีราคา
ท่ีสูงกวา่ท่ีดินท่ีอยูติ่ดถนนสายรอง หรือท่ีดินท่ีอยูใ่นซอย  เพราะฉะนั้นท่ีตั้งท่ีดินจึงถูกน าเขา้มาเป็น
ตวัแปรหุ่น โดยก าหนดให้  
 
     LO1   = 1  ในกรณีท่ีดินติดถนนสายส าคญัในพื้นท่ี 
     LO1   = 0  ในกรณีท่ีดินไม่ติดถนนสายส าคญัในพื้นท่ี 
     LO2   = 1  ในกรณีท่ีดินติดถนนสายรอง 
     LO2   = 0  ในกรณีท่ีดินไม่ติดถนนสายรอง 
     LO3   = 1  ในกรณีท่ีดินติดถนนซอยสาธารณะ 
     LO3   = 0ในกรณีท่ีดินไม่ติดถนนซอยสาธารณะ 
     LO4   = 1  ในกรณีท่ีดินติดถนนซอยไม่มีสภาพการใชป้ระโยชน์ 
     LO4   = 0  ในกรณีท่ีดินไม่ติดถนนซอยไม่มีสภาพการใชป้ระโยชน์ 
     LO5   = 1  ในกรณีท่ีดินติดถนนรถยนตเ์ขา้ออกไม่ได ้
     LO5   = 0  ในกรณีท่ีดินไม่ติดถนนรถยนตเ์ขา้ออกไม่ได ้
    D2= ผวิถนน (Road Surface) ในกรณีท่ีท่ีดินติดถนนคอนกรีตจะมีราคาสูงกวา่
ท่ีดินท่ีติดถนนแบบอ่ืน ๆ โดยก าหนดให้ 
     RS1   = 1  ในกรณีท่ีดินติดถนนคอนกรีต 
     RS1   = 0  ในกรณีท่ีดินไม่ติดถนนคอนกรีต 
     RS2   = 1  ในกรณีท่ีดินติดถนนแอสฟัลต ์
     RS2   = 0  ในกรณีท่ีดินไม่ติดถนนแอสฟัลต ์
     RS3   = 1  ในกรณีท่ีดินติดถนนลูกรัง/หินคลุก 
     RS3   = 0  ในกรณีท่ีดินไม่ติดถนนลูกรัง/หินคลุก 
     RS4   = 1  ในกรณีท่ีดินติดถนนดิน 
     RS4   = 0  ในกรณีท่ีดินไม่ติดถนนดิน 
    D3= การอยู่ใกล้ส่วนราชการ/ตลาดหรือศูนยก์ารคา้(Shopping Center) การท่ี
ท่ีดินอยู่ใกล้กับส่วนราชการตลาด หรือศูนยก์ารค้า จะมีราคาสูงกว่าท่ีดินท่ีอยู่ไกลออกไป โดย
ก าหนดให ้
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     SC1   = 1  ในกรณีท่ีดินอยูห่่างส่วนราชการ/ตลาดหรือศูนยก์ารคา้ไม่
เกิน 500 เมตร 
     SC1   = 0  ในกรณีท่ีดินอยู่ห่างส่วนราชการ/ตลาดหรือศูนย์การค้า
ระหวา่ง 500-3,000 เมตร 
     SC2   = 1  ในกรณีท่ีดินอยู่ใกลส่้วนราชการ/ตลาดหรือศูนยก์ารคา้ไม่
เกิน 3,000 เมตร 
     SC2   = 0  ในกรณีท่ีดินอยูห่่างส่วนราชการ/ตลาดหรือศูนยก์ารคา้เกิน
3,000 เมตร 
     SC3   = 1  ในกรณีท่ีดินอยูห่่างส่วนราชการ/ตลาดหรือศูนยก์ารคา้ 
     SC3   = 0  ในกรณีท่ีดินอยูไ่ม่ไกลส่วนราชการ/ตลาดหรือศูนยก์ารคา้ 
    D4= สาธารณูปโภค (Public Utility) ในกรณีท่ีดินมีระบบสาธารณูปโภค การมี
ไฟฟ้า ประปา โทรศพัท ์ครบครันจะท าให้ท่ีดินแปลงนั้นมีราคาสูงกวา่แปลงท่ีดินท่ีมีสาธารณูปโภค
ไม่ครบ โดยก าหนดให ้
     PU1   = 1  ในกรณีท่ีดินมีระบบไฟฟ้า ประปา โทรศพัท์ 
     PU1   = 0  ในกรณีท่ีดินไม่มีระบบไฟฟ้า ประปา โทรศพัท ์
     PU2   = 1  ในกรณีท่ีดินมีระบบไฟฟ้า ประปา  
     PU2   = 0  ในกรณีท่ีดินไม่มีระบบไฟฟ้า ประปา  
     PU3   = 1  ในกรณีท่ีดินมีระบบไฟฟ้า 
     PU3   = 0  ในกรณีท่ีดินไม่มีระบบไฟฟ้า 
    D5= ลักษณะท าเลท่ีตั้ ง (Site) เหมาะกบัการใช้ประโยชน์ลักษณะท าเลท่ีตั้ ง
เหมาะแก่การพาณิชยกรรม จะมีราคาสูงกวา่ท าเลท่ีอยูอ่าศยัหรืออ่ืน ๆ โดยก าหนดให ้ 
     SI1   = 1  ในกรณีท่ีดินมีท าเลสามารถใชเ้พื่อการพาณิชย ์
     SI 1   = 0  ในกรณีท่ีดินมีท าเลไม่สามารถใชเ้พื่อการพาณิชย ์
     SI2   = 1  ในกรณีท่ีดินมีท าเลสามารถใชเ้พื่อการอุตสาหกรรม 
     SI2   = 0  ในกรณีท่ีดินมีท าเลไม่ไม่สามารถใชเ้พื่อการอุตสาหกรรม 
     SI 3   = 1  ในกรณีท่ีดินมีท าเลสามารถใชส้ าหรับการอยูอ่าศยั 
     SI 3   = 0  ในกรณีท่ีดินมีท าเลไม่สามารถใชส้ าหรับการอยูอ่าศยั 
     SI 4   = 1  ในกรณีท่ีดินมีท าเลสามารถใชส้ าหรับการเกษตรกรรม 
     SI 4   = 0  ในกรณีท่ีดินมีท าเลไม่สามารถใชส้ าหรับการเกษตรกรรม 
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    D6= สภาพท่ีดินความเป็นปกติของรูปแปลงท่ีดิน  (State) พิจารณาจากรูป
แปลงในแผนท่ีระวาง ตวัอย่างว่า เป็นรูปแปลงไม่ปกติ เช่น รูปแปลงเป็นสามเหล่ียมชายธง,รูป
สามเหล่ียมยอดติดถนน,รูปส่ีเหล่ียมท่ีมีมุมลาดเอียงกบัถนนมาก เป็นตน้ 
โดยก าหนดให ้ 
     ST1   = 1  ในกรณีท่ีดินมีรูปแปลงมีลกัษณะปกติ 
     ST1   = 0  ในกรณีท่ีดินมีรูปแปลงไม่มีลกัษณะปกติ 
     ST2   = 1  ในกรณีท่ีดินมีรูปแปลงสามเหล่ียมชายธง 
     ST2   = 0  ในกรณีท่ีดินมีรูปแปลงไม่เป็นสามเหล่ียมชายธง 
     ST3   = 1  ในกรณีท่ีดินมีรูปแปลงสามเหล่ียมยอดติดถนน 
     ST3   = 0  ในกรณีท่ีดินมีรูปแปลงไม่เป็นสามเหล่ียมยอดติดถนน 
     ST4   = 1  ในกรณีท่ีดินรูปส่ีเหล่ียมท่ีมีมุมลาดเอียงกบัถนนมาก 
     ST4   = 0  ในกรณีท่ีดินรูปส่ีเหล่ียมท่ีไม่มีมุมลาดเอียงกบัถนนมาก 
 7.4 ตรวจสอบควำมถูกต้องของข้อมูลจำกแบบส ำรวจข้อมูล  และท ำกำรก ำหนดตัวแปร

ตำม  (Dependent  Variable)  ในท่ีน้ีหมายถึง  ราคาประเมินท่ีดิน  ก าหนดเป็นจ านวนเงินบาทต่อ
ตารางวา  และตวัแปรอิสระ  (Independent  Variable)  หมายถึง  ตวัแปรท่ีคาดว่าจะมีผลต่อราคา
ประเมินท่ีดิน  จ  านวน   23 ตวัแปร  โดยท่ีขอ้มูลมีลกัษณะดงัน้ี 
  -ตวัแปรตามเป็นเชิงปริมาณ  ตอ้งมีการวดัระดบัช่วงหรืออตัราส่วน 
  -ตวัแปรอิสระเป็นเชิงปริมาณ  โดยมีการวดัระดบัช่วงหรืออตัราส่วน 
  -ตวัแปรทวซ่ึิงเป็นตวัแปรอิสระ  มีค่าเป็น  0,1  คือ  ตวัแปรหุ่น  (Dummy 
 7.5 ใช้เทคนิคกำรวิเครำะห์ถดถอยพหุคูณ (Multiple  Regression  Analysis :  MRA)  
เป็นเคร่ืองมือในการวเิคราะห์ความสัมพนัธ์ระหวา่งตวัแปรตาม  และตวัแปรอิสระท่ีมีมากกวา่  1 ตวั   
 จะมีผลท าให้ค่าตวัแปรตามเปล่ียนแปลงไป b หน่วย (ค่าสัมประสิทธ์) โดยท่ีมีค่า b0เป็น
จุดตดับนแกน y เม่ือสมการควบคุมตวัแปรอิสระอ่ืนๆ มีค่าเท่ากบั 0 โดยมีวตัถุประสงคด์งัน้ี  คือ 
 7.6 แบบจ ำลอง 
       1) ทดสอบสมมติฐานเก่ียวกับความสัมพันธ์ระหว่างตัวแปรตามและตัวแปรอิสระแต่
ละตัว  โดยควบคุมอิทธิพลของตวัแปรอิสระอ่ืน ๆ  ทั้งหมด  เพื่อดูทิศทางความสัมพนัธ์วา่เป็นเชิง
ลบหรือเชิงบวก  และมีอตัราความสัมพนัธ์กบัตวัแปรมากนอ้ยเพียงใด 
      2) ศึกษาตัวแปรท่ีมีผลต่อมูลค่าท่ีดิน  จากการรวบรวมข้อมูลต่างๆ ส าหรับการ
วเิคราะห์หาตวัแปรท่ีมีผลต่อมูลค่าท่ีดิน สมการMultiple  Regression ดงัน้ี 
 



51 
 

 

 

 
Y               =        B0 + B1D1 +B2D2 + B3D3 + B4D4 +…BnDn 
 

เม่ือY               =  ราคาท่ีดิน 
B0   =  ค่าคงท่ี 
B1,B2 ,ถึง Bn    =  ค่าสัมประสิทธ์ิถดถอยของตวัแปรแต่ละตวั 
D1,D2,ถึงDn     =  ค่าของตวัแปรอิสระต่างๆ 
 

  3)ตัวแปรอิสระจะตอ้งไม่มีความสัมพนัธ์กนัเอง 
  4) การทดสอบค่านัยส าคัญของค่าประมาณ  โดยใชค้่าทางสถิติ 
  5) ทดสอบค่า  F-testเป็นค่าทางสถิติท่ีใชท้ดสอบความเหมาะสมของแบบจ าลอง  วา่
มีนัยส าคญัหรือไม่  ถ้ามีนัยส าคญัแสดงว่าชุดของตวัแปรอิสระในสมการนั้นสามารถน าไปใช้
อธิบาย 
  6) ค่า  R2เป็นค่าสัมประสิทธ์ิแห่งการก าหนดพหุคูณท่ีมีการปรับดว้ยองศาความเป็น
อิสระ(Coefficient  of  Determination)  ซ่ึงบอกระดบัความสามารถในการอธิบายแบบจ าลองนั้นได้
เพียงใด 
  7) การตรวจสอบแบบจ าลอง ดูจากค่า  การวิเคราะห์ผล 
      - ดูเคร่ืองหมาย  บวก/ลบของค่าสัมประสิทธ์ิถดถอยของตวัแปรแต่ละตวั 
      - ดูค่า  t และ F ทดสอบสมมติฐานวา่ความถดถอยของราคาท่ีดินข้ึนกบัตวัแปร
อิสระท่ีระดบันยัส าคญั 0.05 ถา้ในกรณีท่ีค่าเฉล่ียมีค่า P<0.05 หรือ P= 0.05 นั้น แสดงวา่ตวัแปร
อิสระตวันั้นมีอิทธิพลต่อตวัแปรตามอยา่งมีนยัส าคญัท่ี 0.05 
      - พิจารณาค่า   R2 ของสมการซ่ึงบ่งช้ีว่าตวัแปรอิสระทั้งหมดอธิบายตวัแปรตาม
ได้มากน้อยเพียงไร (ร้อยละ) R2 มีค่ามาก หรือมีค่าใกล้ 1.00 แสดงว่าสมการดังกล่าวสามารถ
น าไปใชป้ระมาณค่าตวัแปรตามไดดี้ 
  8)ใช้โปรแกรมคอมพิวเตอร์ส า เร็จ รูป  ในการวิ เคราะห์ ข้อมูล   เพื่ อ ศึกษ า
ความสัมพนัธ์ของตวัแปรอิสระทุกตวัท่ีคาดวา่จะมีผลต่อราคาท่ีดิน 
 



บทที ่4 

ผลการวเิคราะห์ข้อมูล 
 

 
1. ผลการศึกษาสภาพทัว่ไปของการใช้ประโยชน์ทีด่ินในจังหวดัอ่างทอง 
 

 การศึกษาคร้ังน้ี  ใชว้ธีิวเิคราะห์การใชป้ระโยชน์ท่ีดินสภาพจริงท่ีปรากฏจากขอ้มูล 
ทุติยภูมิ(Secondary  Data)  ไดแ้ก่ 
 -  แผนท่ีภาพถ่ายภูมิประเทศจากดาวเทียม 
 -  แผนท่ีแสดงรูปแปลงท่ีดิน 
 จากการศึกษาพบวา่  รูปแบบการขยายตวัดงักล่าวพบในพื้นท่ี อ าเภอไชโย  อ าเภอป่าโมก  
ท่ีมีแม่น ้ าเจา้พระยาไหลผา่นกลางอ าเภอ  และอ าเภอวิเศษชยัชาญท่ีมีแม่น ้ านอ้ยไหลผา่นเช่นกนัการ
ใช้ประโยชน์ริมแม่น ้ าจึงเป็นท่ีอยู่อาศยัและการเกษตร  ถนนในตวัอ าเภอและท่ีเช่ือมต่อระหว่าง
อ าเภอใกลเ้คียงเป็นท่ีดินเพื่อการพาณิชยเ์ป็นส่วนใหญ่ 
 ส่วนอ าเภอโพธ์ิทองมีแม่น ้ าสายแยกจากแม่น ้ าเจา้พระยาไหลผา่นดา้นทิศตะวนัออกของ
ตวัอ าเภอแลว้มีทางหลวงแผ่นดินสาย 3454  ผา่นดา้นทิศตะวนัตกเช่ือมต่อระหว่าง  อ าเภอวิเศษชยั
ชาญ  อ าเภอท่าช้าง  จงัหวดัสิงห์บุรี  การใช้ประโยชน์ท่ีดินเป็นชุมชนอยู่อาศยัจึงตั้งอยู่บนพื้นท่ี
ระหวา่ง 2 เส้นทางน้ี  นอกเหนือจากน้ีเป็นท่ีท่ีดินเพื่อการเกษตรเป็นส่วนมาก 
 การใชป้ระโยชน์ท่ีดินในอ าเภอแสวงหาเป็นอ าเภอท่ีตั้งอยูไ่กลอ าเภอเมืองมากท่ีสุดท่ี  27  
กิโลเมตรจากประวติัศาสตร์เป็นพื้นท่ีท่ีทุรกนัดารมากมีคลองชลประทานไหลผ่านขนาดสองเส้น
ด้านทิศตะวนัออกและทิศตะวนัตกและด้วยท าเลท่ีตั้ งท่ีอยู่ใกล้กับอ าเภอพิกุลทองของจงัหวดั
สิงห์บุรี  การติดต่อคา้ขายจึงค่อนไปทางอ าเภอดงักล่าว  ลกัษณะการใชป้ระโยชน์ท่ีดินจะกระจุกตวั
บริเวณจุดตดัของถนนกลางอ าเภอเม่ือมองในมุมกวา้งแลว้คลา้ยกบัการขยายตวัของเมืองในรูปแบบ
วงแหวน 
 อ าเภอสุดทา้ย  อ าเภอสามโก ้ ถูกยกฐานะจากก่ิงอ าเภอสามโกเ้ป็นอ าเภอเม่ือปี พ.ศ. 2508  
จึงเป็นอ าเภอขนาดเล็กเม่ือเทียบกบัอ าเภออ่ืน ๆ ของจงัหวดัอ่างทองเป็นอ าเภอท่ีอยูก่ึ่งกลางระหวา่ง
อ าเภอศรีประจันต์  จงัหวดัสุพรรณบุรี และอ าเภอวิเศษชัยชาญ  ด้วยเป็นอ าเภอเกิดใหม่และมี
สภาพแวดลอ้มเป็นท่ีนา  การใช้ประโยชน์ท่ีดินจึงเสมือนเป็นเมืองท่ีเร่ิมตน้  บา้นพกัอาศยั ร้านคา้  
อยูก่ลางอ าเภอใกลส้ถานท่ีราชการและวดันอกเหนือโดยรอบเป็นท่ีดินท่ีใชท้  านาเป็นส่วนใหญ่ 
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 เม่ือพิจารณาจากแผนท่ีแสดงรูปแปลงท่ีดินแผนท่ีแสดงเส้นทางคมนาคมบริเวณจุด
ศูนยก์ลางความเจริญแต่ละอ าเภอ เปรียบเทียบกบัแผนท่ีแสดงรูปแปลงโฉนดท่ีดินพบวา่ บริเวณชุมชน
ท่ีมีความเจริญรูปแปลงท่ีดิน (สีเขม้) จะมีขนาดแปลงท่ีเล็กลง เน่ืองมาจากมีการแบ่งแยกแปลงท่ีดิน 
ลดขนาดลงตามการใชป้ระโยชน์ท่ีเปล่ียนจากท่ีดิน เพื่อการเกษตรเป็นท่ีอยูอ่าศยั และการพาณิชย 
กรรมตามล าดบั ซ่ึงบริเวณดงักล่าวน้ีจะเป็นไปตามรูปแบบการขยายตวัของเมืองตามแนวคิดแบบวง
แหวน ได้แก่ อ ำเภอเมืองอ่ำงทองเป็นท่ีตั้งของศูนย์รำชกำรและตลำดส ำคัญ จึงมีขนำดของชุมชนท่ี
ขยำยเพ่ิมขึ้น และเป็นรูปแบบกำรขยำยตัวของเมืองท่ีเมืองเดิมท่ีมีบทบำทเป็นศูนย์กลำงกำร
คมนำคมของถนนหลำยสำย   
 และมีกำรขยำยตัวตำมแนวคิดแบบตำมแนวยำว ได้แก่ อ ำเภอไชโย  อ ำเภอป่ำโมก มีแม่น ำ้
เจ้ำพระยำไหลผ่ำนกลำงอ ำเภอ อ ำเภอวิเศษชัยชำญท่ีมีแม่น ำ้น้อยไหลผ่ำนเช่นกันกำรใช้ประโยชน์
ริมแม่น ำ้จึงเป็นท่ีอยู่อำศัยและกำรเกษตร ถนนในตัวอ ำเภอและท่ีเช่ือมต่อระหว่ำงอ ำเภอใกล้เคียง
เป็นท่ีดินเพ่ือกำรพำณิชย์เป็นส่วนใหญ่ อ ำเภอโพธ์ิทองมีแม่น ำ้สำยแยกจำกแม่น ำ้เจ้ำพระยำไหลผ่ำน
ด้ำนทิศตะวันออกของตัวอ ำเภอ มีคลองชลประทำนไหลผ่ำนขนำนสองเส้นด้ำนทิศตะวันออกและ
ทิศตะวันตก และอ ำเภอสำมโก้  เป็นอ ำเภอเกิดใหม่และมีสภำพแวดล้อมเป็นท่ีนำ  กำรใช้ประโยชน์
ท่ีดินจึงเสมือนเป็นเมืองท่ีเร่ิมต้น  บ้ำนพักอำศัยร้ำนค้ำ  อยู่กลำงอ ำเภอใกล้สถำนท่ีรำชกำรและวัด
นอกเหนือโดยรอบเป็นท่ีดินท่ีใช้ท ำนำเป็นส่วนใหญ่ 
 

 

 
 
 

อ าเภอเมอืง 
 
 
 
 
 
     อ าเภอป่าโมก 
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   อ าเภอโพธิ์ทอง 
 
 
 

 
 

 

 
 

อ าเภอวเิศษชัยชาญ 
 
 
 

 
 

 

 

 
 
 
  อ าเภอแสวงหา 
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อ าเภอสามโก้ 
 
 
 

 
ภาพท่ี 4.1 สภาพทัว่ไปการใชป้ระโยชน์ท่ีดินในจงัหวดัอ่างทอง 

 

*แผนทีรู่ปแปลงทีด่นิอ าเภอต่างๆในจงัหวดัอ่างทอง 
สีเข้มหมายถึงมาตราส่วน1:4000สีอ่อนหมายถึงมาตราส่ว1:1000 

 
ขนาดรูปแปลงท่ีดินในบริเวณพื้นท่ีท่ีพฒันาแลว้เช่นท่ีดินประเภทตั้งอยู่ในเมืองใช้ประโยชน์เพื่อท่ีอยู่
อาศยั พาณิชยกรรม มีขนาดแปลงเล็กจึงใชม้าตราส่วนขนาดเล็กเช่น 1:4000 ต่างจากท่ีดินประเภทตั้งอยู่
นอกเมืองใชป้ระโยชน์เพื่อท่ีเกษตรกรรม มีขนาดแปลงใหญ่จึงใชม้าตราส่วนขนาดใหญ่ขนาดใหญ่เช่น 
1:1000 
 

2. ผลการวเิคราะห์ปัจจัยทีม่ผีลต่อราคาทีด่ินจากข้อมูลปีพ.ศ.2548 
  
 จากการวิเคราะห์ข้อมูลด้านปัจจยัท่ีมีผลกระทบต่อราคาท่ีดินของจงัหวดัอ่างทอง  ด้วย
สมการถดถอยพหูคูณโดยแยกเป็นสมการราคาท่ีดินของแต่ละอ าเภอในจงัหวดัอ่างทองรวม  7 
สมการและสมการราคาท่ีดินของทั้งจงัหวดัอ่างทองอีก 1 สมการ  
 
 2.1 สมการราคาทีด่ินของอ าเภอเมือง 
  ผลการวิเคราะห์การถดถอยพหุคูณของการประมาณค่าสมการราคาท่ีดินของอ าเภอ
เมือง ปัจจยัท่ีเป็นตวัแปรอิสระ 16 ตวัแปร  ท่ีผ่านการคัดเลือกโดยวิธีการคดัเลือกตัวแปรแบบ
ขั้นตอน (Stepwise Method) เขา้สู่สมการทีละปัจจยัพบวา่ มีตวัแปรอิสระเพียง 2 ตวัแปรเท่านั้นท่ีมี
ความสัมพนัธ์เชิงเส้นตรงกบัราคาประเมินท่ีดิน โดยตวัแปรอิสระกลุ่มน้ีมีความสัมพนัธ์กบัราคา
ส ารวจท่ีดิน ร้อยละ 97.6และสามารถอธิบายการเปล่ียนแปลงราคาท่ีดินได้ร้อยละ 95.1 (Adjust 
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R2=0.951)  เหลือส่วนท่ีเหลือร้อยละ 4.9เป็นผลมาจากอิทธิพลรบกวนเชิงสุ่ม โดยมีค่าความ
คลาดเคล่ือนมาตรฐานของการประมาณค่าเท่ากบั 2,842 บาท/ตารางวา  เม่ือพิจารณาค่า VIF พบว่า
สมการน้ีไม่มีปัญหาพหุสัมพนัธ์เชิงเส้นของตวัแปรอิสระ (Multicollinearity) เน่ืองจากค่า VIF ต ่า
กว่า (VIF<10)ส าหรับการตรวจสอบสหสัมพันธ์ของตัวคลาดเคล่ือนอันดับท่ีหน่ึง (Fist Order 
Autocorrelation) โดยใชต้วัสถิติเดอร์บิน-วตัสัน พบวา่สมการน้ีไม่มีปัญหาตวัคลาดเคล่ือนสัมพนัธ์
กนัเองเน่ืองจากค่าสถิติเดอร์บิน-วตัสัน DW=1.001 
  ส าหรับการทดสอบสมมุติฐานเก่ียวกบัค่าสัมประสิทธ์ิการถดถอยของตวัแปรอิสระท่ี
ประมาณไดที้ละตวัพบวา่ ค่า Betaท่ีประมาณไดข้องตวัแปรอิสระทั้ง 2 ตวัแตกต่างจากศูนยอ์ยา่งมี
นยัส าคญัทางสถิติท่ีระดบั  เท่ากบั 0.05 (t-test) เม่ือพิจารณาตวัแปรอิสระทั้ง 2 ตวั ไปพร้อม ๆ กนั 
พบว่าตัวแปรอิสระทั้ ง  2 ตัว มีสหสัมพันธ์พหุคูณกับตัวแปรตาม (Regression Relationship) 
กล่าวคือจากการทดสอบสมมุติฐานวา่งท่ีวา่H0: β 1=β 2=0  หรือไม่โดยใช ้F-test  พบวา่สัมประสิทธ์ิ
การถดถอยอยา่งนอ้ยหน่ึงตวั  แตกต่างจากศูนยอ์ยา่งมีนยัส าคญัทางสถิติท่ีระดบั  =0.05 
 เม่ือพิจารณาตวัแปรอิสระทั้ง 2 ตวั เพื่อดูตวัแปรใดมีอิทธิพลต่อราคาท่ีดินมากนอ้ยอยา่งไร 
พบว่า กรณีท่ีดินเหมาะเพื่อการพาณิชย ์(SI1) มีความสัมพนัธ์ต่อการพยากรณ์ราคาท่ีดินในอ าเภอ
เมืองมากท่ีสุด คือβ = 0.797โดยถา้ท่ีดินท่ีเหมาะเพื่อการพาณิชยจ์ะท าให้ราคาท่ีดินเพิ่มข้ึน 29,811 
บาท/ตารางวา ถ้าตวัแปรอ่ืนคงท่ี ส่วนตวัแปรท่ีมีความส าคญัรองลงมาได้แก่ กรณีท่ีดินท่ีอยู่ใกล้
ส่วนราชการ/ตลาดหรือศูนย์การค้าไม่เกิน 500 เมตร (SC1) β = 0.299โดยถ้าท่ีดินอยู่ใกล้ส่วน
ราชการ/ตลาดหรือศูนยก์ารคา้ไม่เกิน 500 เมตรจะท าราคาท่ีดินเพิ่มข้ึน 7,773บาท/ตารางวา ถา้ตวั
แปรอ่ืนคงท่ีสมการราคาท่ีดินของอ าเภอเมืองY= 726.37 + 29,811SI1 + 7,773SC1  ดงัตารางท่ี 4.1 
 
ตารางท่ี 4.1 ผลการวิเคราะห์การถดถอยพหุคูณของการประมาณค่าสมการราคาท่ีดินของอ าเภอเมือง 
 

ตวัแปรอิสระ B SE B Beta t VIF 
SI1 

SC1 

Constant 

29,811 
7,773 

726.37 

1,421.37 
986.27 
547.08 

0.797 
0.299 

 

20.97 
7.88 
1.32 

1.3 
1.3 

Multiple R=  
 R2= 
Adjust R2= 

0.976 
0.953 
0.951 

 StandardError= 
F= 

DW= 

2,842.75 
429.54 
1.001 
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 2.2 สมการราคาทีด่ินของอ าเภอไชโย 
             ผลการวิเคราะห์การถดถอยพหุคูณของการประมาณค่าสมการราคาท่ีดินของอ าเภอ
ไชโย ปัจจยัท่ีเป็นตวัแปรอิสระ 16 ตวัแปร  ท่ีผ่านการคดัเลือกโดยวิธีการคดัเลือกตวัแปรแบบ
ขั้นตอน (Stepwise Method) เขา้สู่สมการทีละปัจจยัพบว่า มีตวัแปรอิสระเพียง 3ตวัแปรเท่านั้นท่ีมี
ความสัมพนัธ์เชิงเส้นตรงกบัราคาประเมินท่ีดิน โดยตวัแปรอิสระกลุ่มน้ีมีความสัมพนัธ์กบัราคา
ประเมินท่ีดิน ร้อยละ 87.8และสามารถอธิบายการเปล่ียนแปลงราคาท่ีดินไดร้้อยละ 75.7 (Adjusted 
R2=0.757)  เหลือส่วนท่ีเหลือร้อยละ 24.3เป็นผลมาจากอิทธิพลรบกวนเชิงสุ่ม โดยมีค่าความ
คลาดเคล่ือนมาตรฐานของการประมาณค่าเท่ากบั 262บาท/ตารางวา  เม่ือพิจารณาค่า VIF พบว่า
สมการน้ีไม่มีปัญหาพหุสัมพนัธ์เชิงเส้นของตวัแปรอิสระ (Multicollinearity) เน่ืองจากค่า VIF ต ่า
กว่า10(VIF<10)ส าหรับการตรวจสอบสหสัมพนัธ์ของตวัคลาดเคล่ือนอนัดบัท่ีหน่ึง (Fist Order 
Autocorrelation) โดยใชต้วัสถิติเดอร์บิน-วตัสัน พบวา่สมการน้ีไม่มีปัญหาตวัคลาดเคล่ือนสัมพนัธ์
กนัเองเน่ืองจากค่าสถิติเดอร์บิน-วตัสัน DW=1.767  
  ส าหรับการทดสอบสมมุติฐานเก่ียวกบัค่าสัมประสิทธ์ิการถดถอยของตวัแปรอิสระ
ท่ีประมาณไดที้ละตวัพบวา่ ค่า Betaท่ีประมาณไดข้องตวัแปรอิสระทั้ง 3 ตวัแตกต่างจากศูนยอ์ยา่งมี
นยัส าคญัทางสถิติท่ีระดบั  เท่ากบั 0.05 (t-test) เม่ือพิจารณาตวัแปรอิสระทั้ง 3ตวั ไปพร้อม ๆ กนั 
พบว่าตวัแปรอิสระทั้ง 3มีสหสัมพนัธ์พหุคูณกบัตวัแปรตาม (Regression Relationship) กล่าวคือ
จากการทดสอบสมมุ ติฐานว่างท่ี ว่าH0: β 1=β 2=……β 4 =0  ห รือไม่ โดยใช้  F-test  พบว่า
สัมประสิทธ์ิการถดถอยอย่างน้อยหน่ึงตวั  แตกต่างจากศูนยอ์ย่างมีนัยส าคญัทางสถิติท่ีระดบั 
=0.05 
  เม่ือพิจารณาตวัแปรอิสระทั้ง 3ตวั เพื่อดูตวัแปรใดมีอิทธิพลต่อราคาท่ีดินมากน้อย
อยา่งไร พบวา่ กรณีท่ีดินท่ีเหมาะเพื่อการพาณิชย ์(SI1) มีความสัมพนัธ์ต่อการพยากรณ์ราคาท่ีดินใน
อ าเภอไชโยมากท่ีสุด คือβ = 0.636โดยถ้าท่ีดินท่ีเหมาะเพื่อการพาณิชยจ์ะท าให้ราคาท่ีดินเพิ่มข้ึน 
1,440บาท/ตารางวา ถา้ตวัแปรอ่ืนคงท่ี  ส่วนตวัแปรท่ีมีความส าคญัรองลงมาคือ กรณีท่ีดินติดถนน
สายหลกั (LO1)มีความสัมพนัธ์ต่อการพยากรณ์ราคาท่ีดิน คือβ = 0.238โดยถา้ท่ีดินติดถนนสายหลกั
ราคาท่ีดินจะเพิ่มสูงข้ึน 283 บาท/ตารางวา ถา้ตวัแปรอ่ืนคงท่ีและ กรณีท่ีดินติดถนนคอนกรีต (RS1)
β = 0.192สมการราคาท่ีดินของอ าเภอไชโยคือY=214.15 + 1,440.88SI1 + 283.32LO1 +216.63 RS1

ดงัตารางท่ี 4.2 
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ตารางท่ี 4.2  ผลการวิเคราะห์การถดถอยพหูคูณของการประมาณค่าสมการราคาท่ีดินของ 
                       อ าเภอไชโย  
 

ตัวแปรอสิระ B SE B Beta t VIF 
SI1 

LO1 

RS1 
Constant 

1,440.884 
283.325 
216.638 
214.153 

172.347 
116.412 
107.520 
44.933 

0.636 
0.238 
0.192 

 

8.360 
2.434 
2.015 
4.766 

1.215 
2.006 
1.914 

Multiple R=  
 R2= 

Adjust R2= 

0.878 
0.771 
0.757 

 Standard Error= 
F= 

DW= 

262.896 
0.05 
1.767 

 

 

 2.3 สมการราคาทีด่ินของอ าเภอป่าโมก 
       ผลการวิเคราะห์การถดถอยพหุคูณของการประมาณค่าสมการราคาท่ีดินของอ าเภอป่า
โมก ปัจจยัท่ีเป็นตัวแปรอิสระ 16 ตวัแปร  ท่ีผ่านการคัดเลือกโดยวิธีการคดัเลือกตัวแปรแบบ
ขั้นตอน (Stepwise Method) เขา้สู่สมการทีละปัจจยัพบว่า มีตวัแปรอิสระเพียง 3ตวัแปรเท่านั้นท่ีมี
ความสัมพนัธ์เชิงเส้นตรงกบัราคาประเมินท่ีดิน โดยตวัแปรอิสระกลุ่มน้ีมีความสัมพนัธ์กบัราคา
ส ารวจท่ีดิน ร้อยละ 91.4และสามารถอธิบายการเปล่ียนแปลงราคาท่ีดินได้ร้อยละ 82.9 (Adjust 
R2=0.829)  ส่วนท่ีเหลือร้อยละ 1.7เป็นผลมาจากอิทธิพลรบกวนเชิงสุ่ม โดยมีค่าความคลาดเคล่ือน
มาตรฐานของการประมาณค่าเท่ากบั 1,301บาท/ตารางวา  เม่ือพิจารณาค่า VIF พบวา่สมการน้ีไม่มี
ปัญหาพ หุสัมพัน ธ์ เชิ ง เส้นของตัวแปรอิสระ (Multicollinearity) เน่ื องจากค่ า VIF ต ่ ากว่า 
10(VIF<10)ส าหรับการตรวจสอบสหสัมพันธ์ของตัวคลาดเคล่ือนอันดับท่ีหน่ึง (First Order 
Autocorrelation) โดยใชต้วัสถิติเดอร์บิน-วตัสัน พบวา่สมการน้ีไม่มีปัญหาตวัคลาดเคล่ือนสัมพนัธ์
กนัเองเน่ืองจากค่าสถิติเดอร์บิน-วตัสัน(DW)=0.989 
  ส าหรับการทดสอบสมมุติฐานเก่ียวกบัค่าสัมประสิทธ์ิการถดถอยของตวัแปรอิสระท่ี
ประมาณไดที้ละตวัพบว่า ค่าBetaท่ีประมาณไดข้องตวัแปรอิสระทั้ง 3ตวัแตกต่างจากศูนยอ์ย่างมี
นยัส าคญัทางสถิติท่ีระดบั  เท่ากบั 0.05 (t-test) เม่ือพิจารณาตวัแปรอิสระทั้ง 3ตวั ไปพร้อม ๆ กนั 
พบว่าตวัแปรอิสระทั้ง 3มีสหสัมพนัธ์พหุคูณกบัตวัแปรตาม (Regression Relationship) กล่าวคือ
จากการทดสอบสมมุติฐานว่างท่ีวา่H0: β 1=β 2=….β 4=0  หรือไม่โดยใช้F-test  พบว่าสัมประสิทธ์ิ
การถดถอยอยา่งนอ้ยหน่ึงตวั  แตกต่างจากศูนยอ์ยา่งมีนยัส าคญัทางสถิติท่ีระดบั  =0.05 
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 เม่ือพิจารณาตวัแปรอิสระทั้ ง 3 ตวั เพื่อดูตวัแปรใดมีอิทธิพลต่อราคาท่ีดินมากน้อย
อย่างไร พบว่า กรณีท่ีดินมีท าเลเหมาะเพื่อการพาณิชย(์SI1) มีความสัมพนัธ์ต่อการพยากรณ์ราคา
ท่ีดินในอ าเภอป่าโมก มากท่ีสุด คือβ = 0.627โดยถา้ท่ีดินมีท าเลเหมาะเพื่อการพาณิชย ์ราคาท่ีดินจะ
เพิ่มสูงข้ึน5,993 บาท/ตารางวา ถา้ตวัแปรอ่ืนคงท่ี ส่วนตวัแปรท่ีมีความส าคญัรองลงมาคือท่ีดินท่ีอยู่
ห่างส่วนราชการ/ตลาดหรือศูนยก์ารคา้ไม่เกิน 500 เมตร(SC1)มีความสัมพนัธ์ต่อการพยากรณ์ราคา
ท่ีดิน คือβ = 0.443โดยถา้ท่ีดินท่ีท่ีอยูห่่างส่วนราชการ/ตลาดหรือศูนยก์ารคา้ไม่เกิน 500 เมตรจะท า
ให้ราคาท่ีดินเพิ่มข้ึน 3,443 บาท/ตารางวา ถา้ตวัแปรอ่ืนคงท่ีสมการราคาท่ีดินของอ าเภอป่าโมก คือ
Y= 154.90+ 5,992.22SI1 + 3,443.25 SC1 -1,933.01LO1ดงัตารางท่ี 4.3 
 
ตารางท่ี 4.3 ผลการวเิคราะห์การถดถอยพหุคูณของการประมาณค่าสมการราคาท่ีดินของอ าเภอป่าโมก 
 
ตวัแปรอิสระ B SE B Beta t VIF 

SI1 

SC1 

LO1 

Constant 

5,993.226 
3,443.259 
-1,933.014 

154.909 

559.076 
499.066 
461.638 
175.783 

0.627 
0.443 
-0.228 

10.720 
6.899 
-4.187 
0.881 

1.459 
1.759 
1.265 

Multiple R=  
 R2= 
Adjust R2= 

0.914 
0.836 
0.829 

 StandardError= 
F= 

DW= 

1,301.258 
17.53 
0.989 

 

 
 2.4 สมการราคาทีด่ินของอ าเภอโพธ์ิทอง 
       ผลการวเิคราะห์การถดถอยพหุคูณของการประมาณค่าสมการราคาท่ีดินของอ าเภอโพธ์ิ
ทอง ปัจจยัท่ีเป็นตัวแปรอิสระ 16 ตวัแปร  ท่ีผ่านการคัดเลือกโดยวิธีการคดัเลือกตัวแปรแบบ
ขั้นตอน (Stepwise Method) เขา้สู่สมการทีละปัจจยัพบวา่ค่า มีตวัแปรอิสระเพียง 4  ตวัแปรเท่านั้นท่ี
มีความสัมพนัธ์เชิงเส้นตรงกบัราคาประเมินท่ีดิน โดยตวัแปรอิสระกลุ่มน้ีมีความสัมพนัธ์กบัราคา
ส ารวจท่ีดิน ร้อยละ 99.9 และสามารถอธิบายการเปล่ียนแปลงราคาท่ีดินไดร้้อยละ 99.8 (Adjust  
R2=0.998)  เหลือส่วนท่ีเหลือร้อยละ0.2 เป็นผลมาจากอิทธิพลรบกวนเชิงสุ่ม โดยมีค่าความ
คลาดเคล่ือนมาตรฐานของการประมาณค่าเท่ากับ 71บาท/ตารางวา  เม่ือพิจารณาค่า VIF พบว่า
สมการน้ีไม่มีปัญหาพหุสัมพนัธ์เชิงเส้นของตวัแปรอิสระ (Multicollinearity) เน่ืองจากค่า VIF ต ่า
กว่า10(VIF<10)ส าหรับการตรวจสอบสหสัมพนัธ์ของตวัคลาดเคล่ือนอนัดบัท่ีหน่ึง (Fist Order 
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Autocorrelation) โดยใชต้วัสถิติเดอร์บิน-วตัสัน พบวา่สมการน้ีไม่มีปัญหาตวัคลาดเคล่ือนสัมพนัธ์
กนัเองเน่ืองจากค่าสถิติเดอร์บิน-วตัสัน DW=1.426 
  ส าหรับการทดสอบสมมุติฐานเก่ียวกบัค่าสัมประสิทธ์ิการถดถอยของตวัแปรอิสระท่ี
ประมาณไดที้ละตวัพบวา่ ค่า ค่า Betaท่ีประมาณท่ีประมาณไดข้องตวัแปรอิสระทั้ง 5ตวัแตกต่างจาก
ศูนยอ์ย่างมีนยัส าคญัทางสถิติท่ีระดบั  เท่ากบั 0.05 (t-test) เม่ือพิจารณาตวัแปรอิสระทั้ง 5ตวั ไป
พร้อม ๆ กนั พบวา่ตวัแปรอิสระทั้ง4 มีสหสัมพนัธ์พหุคูณกบัตวัแปรตาม (Regression Relationship)  
กล่าวคือจากการทดสอบสมมุติฐานว่างท่ีว่าH0: β 1=β 2=….β 5=0  หรือไม่โดยใช้F-test  พบว่า
สัมประสิทธ์ิการถดถอยอย่างน้อยหน่ึงตวั  แตกต่างจากศูนยอ์ย่างมีนัยส าคญัทางสถิติท่ีระดบั 
=0.05 
 เม่ือพิจารณาตวัแปรอิสระทั้ ง 5ตัว เพื่อดูตัวแปรใดมีอิทธิพลต่อราคาท่ีดินมากน้อย
อย่างไร พบว่า กรณีท่ีดินมีท าเลเหมาะเพื่อการพาณิชย(์SI1) มีความสัมพนัธ์ต่อการพยากรณ์ราคา
ท่ีดินในอ าเภอโพธ์ิทอง มากท่ีสุด คือβ = 1.04โดยถา้ท่ีดินมีท าเลเหมาะเพื่อการพาณิชย ์ราคาท่ีดินจะ
เพิ่มสูงข้ึน7,638บาท/ตารางวา ถา้ตวัแปรอ่ืนคงท่ี ส่วนตวัแปรท่ีมีความส าคญัรองลงมาคือท่ีดินท่ีติด
ถนนสายหลกั  (LO1) มีความสัมพนัธ์ต่อการพยากรณ์ราคาท่ีดิน คือβ = 0.018 โดยถา้ท่ีดินท่ีติดถนน
สายหลกัจะท าให้ราคาท่ีดินเพิ่มข้ึน 67บาท/ตารางวา ถา้ตวัแปรอ่ืนคงท่ีสมการราคาท่ีดินของอ าเภอ
โพธ์ิทอง คือY= 802.51+ 7,638.40 SI1-644.00CE3+67.18LO1 - 593.63SC2- 545.10 SC1 ดงัตารางท่ี 
4.4 
 

ตารางท่ี 4.4 ผลการวเิคราะห์การถดถอยพหุคูณของการประมาณค่าสมการราคาท่ีดินของอ าเภอโพธ์ิทอง 
 

ตวัแปรอิสระ B SE B Beta t VIF 
SI1 

SC3 

LO1 

SC2 

SC1 

Constant 

7638.409 
-644.000 
67.182 

-593.634 
-545.104 
802.513 

88.230 
87.554 
21.797 
97.495 

101.754 
89.151 

1.040 
-.120 
.018 
-.081 
-.094 

86.574 
-7.355 
3.082 
-6.089 
-5.357 
9.002 

4.278 
7.851 
1.052 
5.224 
9.052 

Multiple R=  
 R2= 
Adjust R2= 

0.999 
0.999 
0.998 

 Standard Error= 
F= 

DW= 

71.488 
28.698 
1.426 
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  2.5 สมการราคาทีด่ินของอ าเภอแสวงหา 
             ผลการวิเคราะห์การถดถอยพหุคูณของการประมาณค่าสมการราคาท่ีดินของอ าเภอ
แสวงหา ปัจจยัท่ีเป็นตวัแปรอิสระ 16 ตวัแปร  ท่ีผ่านการคดัเลือกโดยวิธีการคดัเลือกตวัแปรแบบ
ขั้นตอน (Stepwise Method) เขา้สู่สมการทีละปัจจยัพบวา่ มีตวัแปรอิสระเพียง 3  ตวัแปรเท่านั้นท่ีมี
ความสัมพนัธ์เชิงเส้นตรงกับราคาส ารวจท่ีดิน โดยตวัแปรอิสระกลุ่มน้ีมีความสัมพนัธ์กับราคา
ส ารวจท่ีดิน ร้อยละ 98.1 และสามารถอธิบายการเปล่ียนแปลงราคาท่ีดินได้ร้อยละ 94.9 (Adjust 
R2=0.949)  ส่วนท่ีเหลือร้อยละ 5.1 เป็นผลมาจากอิทธิพลรบกวนเชิงสุ่ม โดยมีค่าความคลาดเคล่ือน
มาตรฐานของการประมาณค่าเท่ากบั 56 บาท/ตารางวา  เม่ือพิจารณาค่า VIF พบว่าสมการน้ีไม่มี
ปัญหาพ หุสัมพัน ธ์ เชิ ง เส้นของตัวแปรอิสระ (Multicollinearity) เน่ื องจากค่ า VIF ต ่ ากว่า
10(VIF<10)ส าหรับการตรวจสอบสหสัมพันธ์ของตัวคลาดเคล่ือนอันดับท่ีหน่ึง (First Order 
Autocorrelation) โดยใชต้วัสถิติเดอร์บิน-วตัสัน พบวา่สมการน้ีไม่มีปัญหาตวัคลาดเคล่ือนสัมพนัธ์
กนัเองเน่ืองจากค่าสถิติเดอร์บิน-วตัสัน DW=1.537 
   ส าหรับการทดสอบสมมุติฐานเก่ียวกับค่าสัมประสิทธ์ิการถดถอยของตวัแปร
อิสระท่ีประมาณไดที้ละตวัพบว่า ค่า ค่าBetaท่ีประมาณท่ีประมาณไดข้องตวัแปรอิสระทั้ง 3  ตวั
แตกต่างจากศูนยอ์ยา่งมีนยัส าคญัทางสถิติท่ีระดบั  เท่ากบั 0.05 (t-test) เม่ือพิจารณาตวัแปรอิสระ
ทั้ง 3 ตวั ไปพร้อม ๆ กนั พบว่าตวัแปรอิสระทั้ง3 มีสหสัมพนัธ์พหุคูณกบัตวัแปรตาม (Regression 
Relationship) กล่าวคือจากการทดสอบสมมุติฐานว่างท่ีว่าH0: β 1=β 2=….β 3=0  หรือไม่โดยใช้F-
test  พบวา่สัมประสิทธ์ิการถดถอยอยา่งนอ้ยหน่ึงตวั  แตกต่างจากศูนยอ์ยา่งมีนยัส าคญัทางสถิติท่ี
ระดบั  =0.05 
   เม่ือพิจารณาตวัแปรอิสระทั้ง 3 ตวั เพื่อดูตวัแปรใดมีอิทธิพลต่อราคาท่ีดินมากนอ้ย
อย่างไร พบว่า กรณีท่ีดินท่ีอยู่ห่างส่วนราชการ/ ตลาดหรือศูนยก์ารคา้ไม่เกิน 500 เมตร (SC1) มี
ความสัมพนัธ์ต่อการพยากรณ์ราคาท่ีดินในอ าเภอแสวงหา มากท่ีสุด คือβ = 0.927โดยถา้ท่ีดินท่ีอยู่
ห่างส่วนราชการ/ ตลาดหรือศูนยก์ารคา้ไม่เกิน 500 เมตร ราคาท่ีดินจะเพิ่มสูงข้ึน1,102 บาท/ตาราง
วา ถ้าตวัแปรอ่ืนคงท่ี ส่วนตวัแปรท่ีมีความส าคญัรองลงมาคือท่ีดินท่ีติดถนนสายหลัก (LO1) มี
ความสัมพนัธ์ต่อการพยากรณ์ราคาท่ีดิน คือβ = 0.164โดยถา้ท่ีดินท่ีติดเหมาะส าหรับการเกษตรจะ
ท าให้ราคาท่ีดินลดลง 86บาท/ตารางวา ถา้ตวัแปรอ่ืนคงท่ีสมการราคาท่ีดินของอ าเภอแสวงหา คือ
Y= 189.963 +1102.87 SC1 +86.53 LO1 -83.37 SI4 ดงัตารางท่ี 4.5 
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ตารางท่ี 4.5 ผลการวเิคราะห์การถดถอยพหูคูณของการประมาณค่าสมการราคาท่ีดินของอ าเภอแสวงหา 
 

ตวัแปรอิสระ B SE B Beta t VIF 
SC1 

LO1 

SI4 

Constant 

1,102.875 
86.537 
-83.375 
189.963 

45.070 
20.932 
33.594 
36.619 

0.927 
0.164 
-0.096 

24.470 
4.134 
-2.482 
5.188 

1.067 
1.163 
1.122 

Multiple R=  
 R2= 
Adjust R2= 

0.976 
0.953 
0.949 

 Standard Error= 
F= 

DW= 

60.094 
236.16 
1.537 

 

 
 2.6 สมการราคาทีด่ินของอ าเภอวเิศษชัยชาญ 
          ผลการวิเคราะห์การถดถอยพหุคูณของการประมาณค่าสมการราคาท่ีดินของอ าเภอ
วิเศษชัยชาญ ปัจจยัท่ีเป็นตวัแปรอิสระ 16 ตวัแปร  ท่ีผ่านการคดัเลือกโดยวิธีการคดัเลือกตวัแปร
แบบขั้นตอน (Stepwise Method) เขา้สู่สมการทีละปัจจยัพบวา่ มีตวัแปรอิสระเพียง 5ตวัแปรเท่านั้น
ท่ีมีความสัมพนัธ์เชิงเส้นตรงกบัราคาส ารวจท่ีดิน โดยตวัแปรอิสระกลุ่มน้ีมีความสัมพนัธ์กบัราคา
ส ารวจท่ีดิน ร้อยละ 83.2และสามารถอธิบายการเปล่ียนแปลงราคาท่ีดินได้ร้อยละ 67.1 (Adjust 
R2=0.671)  ส่วนท่ีเหลือร้อยละ 32.9เป็นผลมาจากอิทธิพลรบกวนเชิงสุ่ม โดยมีค่าความคลาดเคล่ือน
มาตรฐานของการประมาณค่าเท่ากบั 147บาท/ตารางวา  เม่ือพิจารณาค่า VIF พบว่าสมการน้ีไม่มี
ปัญหาพ หุสัมพัน ธ์ เชิ ง เส้นของตัวแปรอิสระ (Multicollinearity) เน่ื องจากค่ า VIF ต ่ ากว่า 
(10VIF<10)ส าหรับการตรวจสอบสหสัมพันธ์ของตัวคลาดเคล่ือนอันดับท่ีหน่ึง (Fist Order 
Autocorrelation) โดยใชต้วัสถิติเดอร์บิน-วตัสัน พบวา่สมการน้ีไม่มีปัญหาตวัคลาดเคล่ือนสัมพนัธ์
กนัเองเน่ืองจากค่าสถิติเดอร์บิน-วตัสัน DW=1.783 
  ส าหรับการทดสอบสมมุติฐานเก่ียวกบัค่าสัมประสิทธ์ิการถดถอยของตวัแปรอิสระท่ี
ประมาณไดที้ละตวัพบวา่ ค่า ค่า Betaท่ีประมาณท่ีประมาณไดข้องตวัแปรอิสระทั้ง 5ตวัแตกต่างจาก
ศูนยอ์ย่างมีนยัส าคญัทางสถิติท่ีระดบั  เท่ากบั 0.05 (t-test) เม่ือพิจารณาตวัแปรอิสระทั้ง 5ตวั ไป
พร้อม ๆ กนั พบวา่ตวัแปรอิสระทั้ง 5มีสหสัมพนัธ์พหุคูณกบัตวัแปรตาม (Regression Relationship) 
กล่าวคือจากการทดสอบสมมุติฐานว่างท่ีว่าH0: β 1=β 2=….β 5=0 หรือไม่โดยใช้F-test พบว่า
สัมประสิทธ์ิการถดถอยอย่างน้อยหน่ึงตวั แตกต่างจากศูนยอ์ย่างมีนัยส าคญัทางสถิติท่ีระดบั 
=0.05 
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   เม่ือพิจารณาตวัแปรอิสระทั้ง 4 ตวั เพื่อดูตวัแปรใดมีอิทธิพลต่อราคาท่ีดินมากน้อย
อย่างไร พบว่า กรณีท่ีดินมีท าเลเหมาะส าหรับการพาณิชย  ์(SI1) มีความสัมพนัธ์ต่อการพยากรณ์
ราคาท่ีดินในอ าเภอวิเศษชัยชาญ มากท่ีสุด คือ β = 0.488โดยถ้าท่ีดินมีท าเลเหมาะส าหรับการ
พาณิชย์ (SI1) ราคาท่ีดินจะเพิ่มสูงข้ึน646 บาท /ตารางวา ถ้าตัวแปรอ่ืนคงท่ี ส่วนตัวแปรท่ีมี
ความส าคญัรองลงมาคือมีความสัมพนัธ์ต่อการพยากรณ์ราคาท่ีดิน คือ β = 0.306โดยถ้าท่ีดินท่ี
เหมาะส าหรับเพื่ออยู่อาศยั (SI3)  จะท าให้ราคาท่ีดินสูงข้ึน 273บาท/ตารางวา ถ้าตวัแปรอ่ืนคงท่ี
สมการราคาท่ีดินของอ าเภอวิเศษชยัชาญคือ Y= 84.680 + 646.027 SI1 + 103.841 RS1 + 273.065SI3 

+ 115.592SC2+ 136.289 LO1ดงัตารางท่ี 5.6 

 

ตารางท่ี 4.6  ผลการวเิคราะห์การถดถอยพหูคูณของการประมาณค่าสมการราคาท่ีดินของอ าเภอ 
                     วเิศษชยัชาญ 
 

ตวัแปรอิสระ B SE B Beta t VIF 
SI1 

RS1 
SI3 
SC2 

LO1 

Constant 

646.027 
103.841 
273.065 
115.592 
136.289 
84.680 

91.759 
49.014 
61.039 
36.268 
50.408 
29.320 

0.488 
0.202 
0.306 
0.225 
0.258 

7.040 
2.119 
4.474 
3.187 
2.704 
2.888 

1.108 
2.111 
1.083 
1.154 
2.098 

Multiple R=  
 R2= 
Adjust R2= 

0.832 
0.693 
0.671 

 Standard Error= 
F= 

DW= 

147.986 
7.310 
1.783 

 

 
 2.7 สมการราคาทีด่ินของอ าเภอสามโก้ 
          ผลการวิเคราะห์การถดถอยพหุคูณของการประมาณค่าสมการราคาท่ีดินของอ าเภอ
สามโก้ ปัจจยัท่ีเป็นตวัแปรอิสระ 16 ตวัแปร  ท่ีผ่านการคดัเลือกโดยวิธีการคดัเลือกตวัแปรแบบ
ขั้นตอน (Stepwise Method) เขา้สู่สมการทีละปัจจยัพบวา่ มีตวัแปรอิสระเพียง 2  ตวัแปรเท่านั้นท่ีมี
ความสัมพนัธ์เชิงเส้นตรงกับราคาส ารวจท่ีดิน โดยตวัแปรอิสระกลุ่มน้ีมีความสัมพนัธ์กับราคา
ส ารวจท่ีดิน ร้อยละ 70.90และสามารถอธิบายการเปล่ียนแปลงราคาท่ีดินได้ร้อยละ 47 (Adjust 
R2=0.470)  ส่วนท่ีเหลือร้อยละ 53เป็นผลมาจากอิทธิพลรบกวนเชิงสุ่ม โดยมีค่าความคลาดเคล่ือน
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มาตรฐานของการประมาณค่าเท่ากบั 94 บาท/ตารางวา  เม่ือพิจารณาค่า VIF พบว่าสมการน้ีไม่มี
ปัญหาพ หุสัมพัน ธ์ เชิ ง เส้นของตัวแปรอิสระ (Multicollinearity) เน่ื องจากค่ า VIF ต ่ ากว่า 
(VIF<10)ส าห รับการตรวจสอบสหสัมพัน ธ์ของตัวคลาดเคล่ือนอันดับ ท่ีห น่ึง (Fist Order 
Autocorrelation) โดยใชต้วัสถิติเดอร์บิน-วตัสัน พบวา่สมการน้ีไม่มีปัญหาตวัคลาดเคล่ือนสัมพนัธ์
กนัเองเน่ืองจากค่าสถิติเดอร์บิน-วตัสัน DW=1.399 
  ส าหรับการทดสอบสมมุติฐานเก่ียวกบัค่าสัมประสิทธ์ิการถดถอยของตวัแปรอิสระท่ี
ประมาณไดที้ละตวัพบวา่ ค่า ค่า Betaท่ีประมาณท่ีประมาณไดข้องตวัแปรอิสระทั้ง 2  ตวัแตกต่าง
จากศูนยอ์ยา่งมีนยัส าคญัทางสถิติท่ีระดบั  เท่ากบั 0.05 (t-test) เม่ือพิจารณาตวัแปรอิสระทั้ง 2 ตวั 
ไปพร้อม ๆ กัน พบว่าตัวแปรอิสระทั้ ง2  มีสหสัมพันธ์พหุคูณกับตัวแปรตาม (Regression 
Relationship) กล่าวคือจากการทดสอบสมมุติฐานว่างท่ีว่าH0: β 1=β 2=β =0  หรือไม่โดยใช้ F-test  
พบวา่สัมประสิทธ์ิการถดถอยอยา่งนอ้ยหน่ึงตวั  แตกต่างจากศูนยอ์ยา่งมีนยัส าคญัทางสถิติท่ีระดบั 
 =0.05 
  เม่ือพิจารณาตวัแปรอิสระทั้ง 2 ตวั เพื่อดูตวัแปรใดมีอิทธิพลต่อราคาท่ีดินมากน้อย
อยา่งไร พบวา่ กรณีท่ีดินติดถนนคอนกรีต(RS1) มีความสัมพนัธ์ต่อการพยากรณ์ราคาท่ีดินในอ าเภอ
สามโก ้มากท่ีสุด คือβ = 0.598โดยถา้ท่ีดินติดถนนคอนกรีต ราคาท่ีดินจะเพิ่มสูงข้ึน200 บาท/ตาราง
วา ถา้ตวัแปรอ่ืนคงท่ี ส่วนตวัแปรท่ีมีความส าคญัรองลงมาคือท่ีดินมีท าเลเหมาะส าหรับการพาณิชย ์
(SI1) มีความสัมพนัธ์ต่อการพยากรณ์ราคาท่ีดิน คือβ = 0.310โดยถา้ท่ีดินท่ีมีท าเลเหมาะส าหรับการ
พาณิชยจ์ะท าให้ราคาท่ีดินสูงข้ึน 292บาท/ตารางวา ถา้ตวัแปรอ่ืนคงท่ีสมการราคาท่ีดินของอ าเภอ
สามโกคื้อ Y= 144.333+ 200.617 RS1  + 292.050 SI1ดงัตารางท่ี 5.7 
 

 

ตารางท่ี 4.7 ผลการวเิคราะห์การถดถอยพหูคูณของการประมาณค่าสมการราคาท่ีดินของอ าเภอสามโก ้
 

ตวัแปรอิสระ B SE B Beta t VIF 
RS1 

SI1 

Constant 

200.617 
292.050 
144.333 

34.437 
43.560 

122.239 

0.598 
0.310 

4.606 
2.389 
4.191 

1.018 
1.018 

Multiple R=  
 R2= 
Adjust R2= 

0.709 
0.503 
0.470 

 Standard Error= 
F= 

DW= 

94.88 
21.85 
1.399 
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  2.8 สมการราคาทีด่ินของจังหวดัอ่างทอง 
              การวิเคราะห์สมการราคาท่ีดินของจงัหวดัอ่างทองโดยการน าเอาตวัอย่างทั้ ง 7 
อ าเภอ ๆมารวมกัน  รวม 367 ตัวอย่าง เพื่อหาสมการราคาท่ีดินจังหวดัอ่างทอง  ใช้ในการ
เปรียบเทียบผลลพัธ์กบัสมการราคาท่ีดินของอ าเภอต่าง ๆทั้ง7อ าเภอในจงัหวดั  การพยากรณ์ราคา
ท่ีดินจงัหวดัอ่างทองโดยผลการวิเคราะห์การถดถอยพหุคูณของการประมาณค่าสมการราคาท่ีดิน
ของจงัหวดัอ่างทอง ปัจจยัท่ีเป็นตวัแปรอิสระ 16 ตวัแปร  ท่ีผา่นการคดัเลือกโดยวิธีการคดัเลือกตวั
แปรแบบขั้นตอน (Stepwise Method) เขา้สู่สมการทีละปัจจยัพบว่า มีตวัแปรอิสระเพียง5ตวัแปร
เท่านั้นท่ีมีความสัมพนัธ์เชิงเส้นตรงกบัราคาส ารวจท่ีดิน โดยตวัแปรอิสระกลุ่มน้ีมีความสัมพนัธ์กบั
ราคาส ารวจท่ีดิน ร้อยละ 77.5และสามารถอธิบายการเปล่ียนแปลงราคาท่ีดินไดร้้อยละ 59.5 (Adjust 
R2=0.595)  ส่วนท่ีเหลือร้อยละ 40.5เป็นผลมาจากอิทธิพลรบกวนเชิงสุ่ม โดยมีค่าความคลาดเคล่ือน
มาตรฐานของการประมาณค่าเท่ากบั 3,371บาท/ตารางวา  เม่ือพิจารณาค่า VIF พบวา่สมการน้ีไม่มี
ปัญหาพ หุสัมพัน ธ์ เชิ ง เส้นของตัวแปรอิสระ (Multicollinearity) เน่ื องจากค่ า VIF ต ่ ากว่า
10(VIF<10)ส าหรับการตรวจสอบสหสัมพันธ์ของตัวคลาดเคล่ือนอันดับท่ีหน่ึง (Fist Order 
Autocorrelation) โดยใชต้วัสถิติเดอร์บิน-วตัสัน พบวา่สมการน้ีไม่มีปัญหาตวัคลาดเคล่ือนสัมพนัธ์
กนัเองเน่ืองจากค่าสถิติเดอร์บิน-วตัสัน DW=0.721 
   ส าหรับการทดสอบสมมุติฐานเก่ียวกับค่าสัมประสิทธ์ิการถดถอยของตวัแปร
อิสระท่ีประมาณได้ทีละตวัพบว่า ค่า ค่า Betaท่ีประมาณท่ีประมาณได้ของตวัแปรอิสระทั้ง 5ตวั
แตกต่างจากศูนยอ์ยา่งมีนยัส าคญัทางสถิติท่ีระดบั  เท่ากบั 0.05 (t-test) เม่ือพิจารณาตวัแปรอิสระ
ทั้ง 5ตวั ไปพร้อม ๆ กนั พบว่าตวัแปรอิสระทั้ง 5มีสหสัมพนัธ์พหุคูณกบัตวัแปรตาม(Regression 
Relationship) กล่าวคือจากการทดสอบสมมุติฐานว่างท่ีว่าH0: β 1=β 2=0  หรือไม่โดยใช้ F-test  
พบวา่สัมประสิทธ์ิการถดถอยอยา่งนอ้ยหน่ึงตวั  แตกต่างจากศูนยอ์ยา่งมีนยัส าคญัทางสถิติท่ีระดบั 
 =0.05 
   เม่ือพิจารณาตวัแปรอิสระทั้ง5ตวั เพื่อดูตวัแปรใดมีอิทธิพลต่อราคาท่ีดินมากน้อย
อย่างไร พบว่าในกรณีท่ีดินอยู่ห่างส่วนราชการ/ตลาดหรือศูนย์การค้าไม่เกิน 500 เมตร(SC1) มี
ความสัมพนัธ์ต่อการพยากรณ์ราคาท่ีดินในจงัหวดัอ่างทอง มากท่ีสุด คือβ = 0.540โดยถา้ท่ีดินอยู่
ห่างส่วนราชการ/ตลาดหรือศูนยก์ารคา้ไม่เกิน 500 เมตร ราคาท่ีดินจะเพิ่มสูงข้ึน9,171 บาท/ตาราง
วา ถา้ตวัแปรอ่ืนคงท่ี ส่วนตวัแปรท่ีมีความส าคญัรองลงมาคือท่ีดินมีท าเลเหมาะส าหรับการพาณิชย ์
(SI1) มีความสัมพนัธ์ต่อการพยากรณ์ราคาท่ีดิน คือβ = 0.471โดยถา้ท่ีดินท่ีมีท าเลเหมาะส าหรับการ
พาณิชย์จะท าให้ราคาท่ีดินสูงข้ึน 9,721บาท/ตารางวา ถ้าตัวแปรอ่ืนคงท่ีสมการราคาท่ีดินของ
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จังหวัด อ่ างทอง คือY= 7,080.561+ 9,171.863SC1+9,721.157 SI1-7,156.488PU1-6,954.675PU2-
6,787.034PU3ดงัตารางท่ี 4.8 
 
ตารางท่ี 4.8 ผลการวเิคราะห์การถดถอยพหูคูณของการประมาณค่าสมการราคาท่ีดินของจงัหวดัอ่างทอง 
 

ตวัแปรอิสระ B SE B Beta t VIF  
SC1 

SI1 

PU1 
PU2 

PU3 

Constant 

9,171.863 
9,721.157 
-7,156.488 
-6,954.675 
-6,787.034 
7,080.561 

685.118 
792.110 
866.878 
921.293 
925.007 
888.875 

0.540 
0.471 
-0.653 
-0.648 
-0.558 

- 

13.387 
12.272 
-8.255 
-7.549 
-7.337 
7.966 

1.471 
1.333 
5.658 
6.673 
5.226 

- 

 

Multiple R =  
 R2 = 
Adjust R2 = 

0.775 
0.601 
0.595 

 Standard 
Error = 

F = 
DW = 

3,371.850 
53.836 
0.721 

  

 

3. ผลการวเิคราะห์ข้อมูลปัจจัย/ราคาประเมนิทีด่ินปีพ.ศ.2563 
 

เม่ือไดปั้จจยัส าคญัท่ีมีผลต่อราคาท่ีดินของจงัหวดัอ่างทอง จากการวิเคราะห์แบบจ าลอง
ปีพ.ศ.2548และทราบวา่แนวทางปฏิบติัในปัจจุบนัของการประเมินราคาท่ีดินของภาครัฐปัจจุบนัไม่
แตกต่างไปจากเดิมมาก ถึงแมจ้ะได้มีการประกาศพระราชบญัญติัการประเมินราคาทรัพยสิ์นเพื่อ
ประโชนยแ์ห่งรัฐปีพ.ศ.2562 และ พระราชกฤษฎีกาปรับปรุงภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างปีพ.ศ.2563 
จึงไดน้ าปัจจยัหลกัทั้งห้าประกอบดว้ย1.)ปัจจยัสภาพท่ีดิน2.)ปัจจยัระยะห่างจากจุดอา้งอิงส าคญั
ต่างๆ3.)ปัจจยัสาธารณูปโภคและส่ิงแวดลอ้ม4.)ปัจจยัสาธารณูปโภค5.)เน้ือท่ีดินมาจ าแนกเป็นดา้น
ปัจจยั มีตวัแปรยอ่ย เป็นตวัแปรอิสระ และมีราคาประเมินท่ีดินเป็นตวัแปรตามไดแ้ก่ 

 
3.1 ด้านสภาพทีด่ิน 

         - รูปแปลงปกติ หมายถึงส่ีเหล่ียมผนืผา้ ส่ีเหล่ียมจตุัรัส 
         - รูปแปลงไม่ปกติ หมายถึงสามเหล่ียม ส่ีเหล่ียมคามหมูหรือหลายมุม 
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3.2 ผิวจราจรของทางที่ผ่านหน้าแปลงทีด่ิน เช่น คอนกรีต ลาดยาง ดิน/ลูกรัง ไม่ติดถนน   

3.3 ด้านระยะห่างจากจุดอ้างอิงส าคัญต่างๆ 
         - 0-1000 1001-2000 2001-3000 3001-4000 4001-5000 และ50001เมตรข้ึนไป        . 
  3.4 ด้านสาธารณูปโภคและส่ิงแวดล้อม 

          - ไม่มี ไฟฟ้าประปา 
                       - มี  ไฟฟ้าประปา 
 3.5 ด้านขนาดเน้ือทีข่องแปลงทีด่ิน 
 
ตารางท่ี 4.9 จ  านวนท่ีดินท่ีใชใ้นการวจิยั 
 

พื้นท่ี  จ านวน ร้อยละ 
วเิศษชยัชาญ  128 17.8 
สามโก ้ 76 10.6 
ไชโย 87 12.1 
ป่าโมก 83 11.5 
เมือง 130 18.1 
โพธ์ิทอง 118 16.4 
แสวงหา  97 13.5 

รวมทั้งจงัหวดั 719 100.0 
 

ท่ีมา: ส านกัประเมินราคาทรัพยสิ์น กรมธนารักษ ์
 

จ านวนแปลงท่ีดินท่ี 719 แปลงท่ีใชใ้นการศึกษาร้อยละ 18.1 คือท่ีดินท่ีอยูใ่นอ าเภอเมือง 
รองลงมาคือท่ีดินท่ีอยูใ่นอ าเภอวเิศษชยัชาญ อ าเภอโพธ์ิทอง อ าเภอแสวงหา อ าเภอไชโย อ าเภอป่า
โมก และ อ าเภอสามโก ้ ตามล าดบั โดยคิดเป็นร้อยละ 17.8ร้อยละ16.4 ร้อยละ 13.5 ร้อยละ 12.1 
ร้อยละ 11.5 และ ร้อยละ 10.6 ตามล าดบั ดงัตารางท่ี 4.9ส าหรับลกัษณะท่ีดินทั้งจงัหวดัและจ าแนก
ตามอ าเภอ สามารถสรุปผลการวเิคราะห์ขอ้มูลไดด้งัน้ี  
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ตารางท่ี 4.10 จ านวนแปลงท่ีดินลกัษณะท่ีดิน 
 
พื้นท่ี  ลกัษณะท่ีดิน  จ านวน ร้อยละ 
ทั้งจงัหวดั  ปกติ 645 89.7 
 ไม่ปกติ  74 10.3 
 รวม 719 100.0 
วเิศษชยัชาญ ปกติ 119 93.0 
 ไม่ปกติ  9 7.0 
 รวม 128 100.0 
สามโก ้ ปกติ 66 86.8 
 ไม่ปกติ  10 13.2 
 รวม 76 100.0 
ไชโย ปกติ 72 82.8 
 ไม่ปกติ  15 17.2 
 รวม 87 100.0 
ป่าโมก ปกติ 67 80.7 
 ไม่ปกติ  16 19.3 
 รวม 83 100.0 
เมือง ปกติ 119 91.5 
 ไม่ปกติ  11 8.5 
 รวม 130 100.0 
โพธ์ิทอง  ปกติ 107 90.7 
 ไม่ปกติ  11 9.3 
พื้นท่ี  ลกัษณะท่ีดิน  จ านวน ร้อยละ 
แสวงหา ปกติ 95 97.9 
 ไม่ปกติ  2 2.1 
 รวม 97 100.0 
 

 



69 
 

จากการวเิคราะห์ขอ้มูลพบวา่ ส าหรับทั้งจงัหวดัและจ าแนกตามอ าเภอพบจ าวา่นวนท่ีมี
รูปแปลงท่ีดินปกติมีมากกวา่ท่ีดินไม่ปกติ โดยส าหรับทั้งจงัหวดัพบวา่มีท่ีดินรูปแปลงปกติอยูร้่อย
ละ 89.7 ส าหรับอ าเภอวเิศษชยัชาญมีท่ีดินปกติอยูร้่อยละ 93.0 ส าหรับอ าเภอสามโก ้ มีท่ีดินปกติอยู่
ร้อยละ 86.8 ส าหรับอ าเภอไชโยมีท่ีดินปกติอยูร้่อยละ 82.8 อ าเภอป่าโมก มีท่ีดินท่ีเป็นปกติอยูร้่อย
ละ 80.7 อ าเภอเมืองมีท่ีดินเป็นปกติอยูร้่อยละ 91.5 อ าเภอโพธ์ิทองมีท่ีดินท่ีเป็นปกติ อยูร้่อยละ 90.7 
และ อ าเภอแสวงหามีท่ีดินท่ีเป็นปกติอยูร้่อยละ 97.9 ดงัตารางม่ี 4.10 

นอกจากน้ีพบวา่ ในอ าเภอแสวงหาถูกก าหนดเขตท่ีดินในทอ้งท่ี ต าบลศรีบวัทอง ต าบล
แสวงหา ต าบลบา้นพราน และต าบลศรีพรานเป็นเขตโครงการจดัรูปท่ีดิน พ.ศ.2523 และอ าเภอป่า
โมกมีขนาดเล็กกวา่ก่ึงหน่ีงของอ าเภอแสวงหา 
 ส าหรับประเภทผิวจราจรถนนท่ีติดท่ีดินทั้งจงัหวดัและจ าแนกตามอ าเภอ สามารถ
สรุปผลการวเิคราะห์ขอ้มูลไดด้งัน้ี  
 
ตารางท่ี 4.11 ประเภทผวิจราจรถนนติดท่ีดินทั้งจงัหวดัและจ าแนกตามอ าเภอ 
 
พื้นท่ี  ประเภทถนนติดท่ีดิน  จ านวน ร้อยละ 
ทั้งจงัหวดั  ติดถนนคอนกรีต 194 27.0 
 ติดถนนลาดยาง 136 18.9 
 ติดถนนดิน 147 20.4 
 ไม่ติดถนน 242 33.7 
 รวม 719 100.0 
วเิศษชยัชาญ   ติดถนนคอนกรีต 44 34.4 
 ติดถนนลาดยาง 20 15.6 
 ติดถนนดิน 11 8.6 
 ไม่ติดถนน 53 41.4 
                                             รวม 128 100 
สามโก ้  ติดถนนคอนกรีต 25 32.9 
 ติดถนนลาดยาง 8 10.5 
 ติดถนนดิน 5 6.6 
 ไม่ติดถนน 38 50.0 
 รวม 76 100.0 
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พื้นท่ี  ประเภทถนนติดท่ีดิน  จ านวน ร้อยละ 
ไชโย ติดถนนคอนกรีต 25 28.7 
 ติดถนนลาดยาง 13 14.9 
 ติดถนนดิน 17 19.5 
 ไม่ติดถนน 32 36.8 
 รวม 87 100.0 
ป่าโมก  ติดถนนคอนกรีต 20 24.1 
 ติดถนนลาดยาง 10 12.0 
 ติดถนนดิน 18 21.7 
 ไม่ติดถนน 35 42.2 
 รวม 83 100.0 
เมือง  ติดถนนคอนกรีต 32 24.6 
 ติดถนนลาดยาง 44 33.8 
 ติดถนนดิน 24 18.5 
 ไม่ติดถนน 30 23.1 
 รวม 130 100.0 
โพธ์ิทอง ติดถนนคอนกรีต 38 32.2 
 ติดถนนลาดยาง 25 21.2 
 ติดถนนดิน 28 23.7 
 ไม่ติดถนน 27 22.9 
 รวม 118 100.0 
แสวงหา ติดถนนคอนกรีต 10 10.3 
 ติดถนนลาดยาง 16 16.5 
 ติดถนนดิน 44 45.4 
 ไม่ติดถนน 27 27.8 
 รวม 97 100.0 
 

 จากตารางท่ี 4.11พบว่า ส าหรับทั้งจงัหวดั ท่ีดินท่ีใช้ในงานวิจยัฉบบัน้ีส่วนใหญ่เป็น
ท่ีดินไม่ติดถนน โดยคิดเป็น ร้อยละ 33.7 รองลงมาเป็นท่ีดินติดถนนคอนกรีต ท่ีดินติดถนนดิน และ 
ท่ีดินติดถนนลาดยาง โดยคิดเป็น ร้อยละ 27.0 ร้อยละ 20.4 และ ร้อยละ 18.9 ตามล าดบั ส าหรับ

ตารางท่ี 4.11 (ต่อ) 
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อ าเภอวิเศษชยัชาญมีท่ีดินท่ีไม่ติดถนนมาก ท่ีสุด โดยคิดเป็นร้อยละ 41.4 รองลงมาคือท่ีดินถนน
คอนกรีต ท่ีดินติดถนนลาดยาง และ ท่ีดินติดถนนดิน โดยคิดเป็นร้อยละ 34.4 ร้อยละ 15.6 และ ร้อย
ละ 8.6 ตามล าดบั ส าหรับอ าเภอสามโก ้จากการวิเคราะห์ขอ้มูล พบวา่มีท่ีดินคร่ึงหน่ึงหรือคิดเป็น
ร้อยละ 50 ท่ีไม่ติดถนน รองลงมาคือท่ีดินติดถนนคอนกรีต ท่ีดินติดถนน ลาดยาง ท่ีดินท่ีติดถนน
ดิน โดยคิดเป็นร้อยละ 32.9 ร้อยละ 10.5 และ ร้อยละ 6.6 ตามล าดบั ส าหรับอ าเภอ ไชโยจากการ
วเิคราะห์ขอ้มูลพบวา่ ท่ีดินส่วนใหญ่หรือคิดเป็นร้อยละ 36.8 ไม่ติดถนน รองลงมาคือท่ีดินติดถนน 
คอนกรีต ท่ีดินติดถนนดิน และ ท่ีดินติดถนนลาดยาง โดยคิดเป็นร้อยละ 28.7 ร้อยละ 19.5 และ ร้อย
ละ 14.9 ตามล าดบั ส าหรับอ าเภอป่าโมก พบวา่ท่ีดินส่วนใหญ่เป็นท่ีดินไม่ติดถนน โดยคิดเป็นร้อย
ละ 42.2 รองลงมาคือ ท่ีดินติดถนนคอนกรีต ท่ีดินติดถนนดิน และ ท่ีดินติดถนนลาดยาง โดยคิด
เป็นร้อยละ 24.1 ร้อยละ 21.7 และ ร้อยละ 12.0 ส าหรับอ าเภอเมือง พบวา่ ท่ีดินส่วนใหญ่เป็นท่ีดิน
ติดถนนลาดยาง โดยคิดเป็นร้อยละ 33.8 รอง ลงมาคือท่ีดินติดถนนคอนกรีต ท่ีดินไม่ติดถนน และ 
ท่ีดินติดถนนดิน โดยคิดเป็นร้อยละ 24.6 ร้อยละ 23.1 และ ร้อยละ 18.5 ตามล าดบั ส าหรับอ าเภอ
โพธ์ิทอง จากการวิเคราะห์ขอ้มูลพบว่า มีท่ีดินติดถนนคอนกรีตมากท่ีสุด โดยคิดเป็นร้อยละ 32.2 
รองลงมาคือท่ีดินติดถนนดิน ท่ีดินไม่ติดถนน และ ท่ีดินติดถนนลาดยาง โดยคิดเป็น เศษส่วนท่ี
ใกลเ้คียงกนัอยูท่ี่ ร้อยละ 23.7 ร้อยละ 22.9 และ ร้อยละ 21.2 ตามล าดบั ส าหรับอ าเภอแสวงหา จาก
การวิเคราะห์ขอ้มูลพบวา่ มีท่ีดินติดถนนดินมากท่ีสุด โดยคิดเป็นร้อยละ 45.4 รองลงมาคือท่ีดินไม่
ติดถนน ท่ีดินติดถนนลาดยาง และ ท่ีดินติดถนนคอนกรีต โดยคิดเป็นร้อยละ 27.8 ร้อยละ 16.5 และ 
ร้อยละ 10.3 ตามล าดบั 
 ส าหรับขนาดของท่ีดินท่ีใชเ้ป็นตวัอยา่ง ทั้งจงัหวดัและจ าแนกตามอ าเภอ สามารถ
สรุปผลการวเิคราะห์ขอ้มูลไดด้งัน้ี 
 

ตารางท่ี 4.12ขนาดของท่ีดินทั้งจงัหวดัและจ าแนกตามอ าเภอ  
 
พ้ืนท่ี  ขนาดท่ีดิน   จ านวน ร้อยละ 
ทั้งจงัหวดั  นอ้ยกวา่ 1 ไร่  304 42.3 
 1-3 ไร่  148 20.6 
 ขนาดท่ีดิน   จ านวน ร้อยละ 
 3-4 ไร่ 45 6.3 
 4-5 ไร่ 71 9.9 
 5 ไร่ข้ึนไป  151 21.0 
 รวม 719 100.0 
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พื้นท่ี ขนาดท่ีดิน   จ านวน ร้อยละ 
วิเศษชยัชาญ   นอ้ยกวา่ 1 ไร่ 54 42.2 
 1-3 ไร่  23 18.0 
 3-4 ไร่ 4 3.1 
 4-5 ไร่ 13 10.2 
 5 ไร่ข้ึนไป  34 26.6 
 รวม 128 100.0 
สามโก ้ นอ้ยกวา่ 1 ไร่  42 55.3 
 1-3 ไร่  13 17.1 
 3-4 ไร่ 6 7.9 
 4-5 ไร่ 5 6.6 
 5 ไร่ข้ึนไป  10 13.2 
 รวม 76 100.0 
ไชโย  นอ้ยกวา่ 1 ไร่  30 34.5 
 1-3 ไร่  23 26.4 
 3-4 ไร่ 4 4.6 
 4-5 ไร่ 11 12.6 
 5 ไร่ข้ึนไป  19 21.8 
 รวม 87 100.0 
ป่าโมก นอ้ยกวา่ 1 ไร่  39 47.0 
 1-3 ไร่  20 24.1 
 3-4 ไร่ 6 7.2 
 4-5 ไร่ 5 6.0 
 5 ไร่ข้ึนไป  13 15.7 
 รวม 83 100.0 
เมือง นอ้ยกวา่ 1 ไร่  61 46.9 
 1-3 ไร่  35 26.9 
 3-4 ไร่ 11 8.5 
 4-5 ไร่ 8 6.2 
 5 ไร่ข้ึนไป  15 11.5 

 รวม 130 100.0 

ตารางท่ี 4.12 (ต่อ) 
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พื้นท่ี ขนาดท่ีดิน จ านวน  ร้อยละ 
โพธ์ิทอง นอ้ยกวา่ 1 ไร่ 46 39.0 
 1-3 ไร่  20 16.9 
 3-4 ไร่ 6 5.1 
 4-5 ไร่ 19 16.1 
 5 ไร่ข้ึนไป  27 22.9 
 รวม 118 100.0 
แสวงหา  นอ้ยกวา่ 1 ไร่  32 33.0 
 1-3 ไร่  14 14.4 
 3-4 ไร่ 8 8.2 
 4-5 ไร่ 10 10.3 
 5 ไร่ข้ึนไป  33 34.0 
 รวม 97 100.0 

 
 ส าหรับขนาดของท่ีดินท่ีใช้เป็นตวัอย่างในงานวิจยัฉบบัน้ีทั้งจงัหวดัและจ าแนกตาม
อ าเภอ สามารถสรุปผลการ วเิคราะห์ขอ้มูลไดด้งัน้ี  

 ส าหรับขนาดของท่ีดิน จากการส ารวจท่ีดินท่ีน ามาใชใ้นงานวจิยัน้ีพบวา่ ส าหรับของทั้ง
จงัหวดั ท่ีดินส่วนใหญ่หรือคิดเป็นร้อยละ 42.3 ของท่ีดินทั้งหมดมีขนาดนอ้ยกวา่ 1 ไร่ รองลงมาคือ
ท่ีดินขนาด 5 ไรข้ึนไป ท่ีดิน ขนาด 1-3 ไร่ ท่ีดินขนาด 4-5 ไร่ และ ท่ีดินขนาด 3-4 ไร่ตามล าดบั โดย
คิดเป็นร้อยละ 21.0 ร้อยละ 20.6 ร้อยละ 9.9 และ ร้อยละ 6.3 ตามล าดบั ส าหรับอ าเภอวเิศษชยัชาญ 
พบ่าท่ีดินส่วนใหญ่หรือคิดเป็นร้อยละ 42.2 เป็นท่ีดินท่ีมีขนาดนอ้ยกวา่ 1 ไร่ รองลงมาเป็นท่ีดิน
ขนาด 5 ไร่ข้ึนไป ท่ีดินขนาด 1-3 ไร่ ท่ีดินขนาด 4-5 ไร่ และท่ีดินขนาด 3-4 ไร่ตามล าดบั โดยคิด
เป็นร้อยละ 26.6 ร้อยละ 18.0 ร้อยละ 10.2 และ ร้อยละ 3.1 ตามล าดบั ส าหรับอ าเภอสามโก ้พบวา่
ขนาดท่ีดินท่ีพบมากท่ีสุดคือท่ีดินขนาดนอ้ยกวา่ 1 ไร่ โดยคิดเป็นร้อยละ 55.3 รองลงมาคือท่ีดิน
ขนาด 1-3 ไร่ ท่ีดินขนาด 5 ไร่ข้ึนไป ท่ีดินขนาด 3-4 ไร่ และ ท่ีดินขนาด 4-5 ไร่ โดยคิด เป็นร้อยละ 
17.1 ร้อยละ 13.2 ร้อยละ 7.9 และ ร้อยละ 6.6 ตามล าดบั ส าหรับอ าเภอไชโย พบวา่ท่ีดินท่ีมีมาก 
ท่ีสุดคือท่ีดินขนาดนอ้ยกวา่ 1 ไร่ โดยคิดเป็นร้อยละ 34.5 รองลงมาคือท่ีดินขนาด 1-3 ไร่ ท่ีดิน
ขนาด 5 ไร่ข้ึนไป ท่ีดินขนาด 4-5 ไร่ และท่ีดินขนาด 3-4 ไร่ ตามล าดบัโดยคิดเป็นร้อยละ 26.4  
ร้อยละ 21.8 ร้อยละ 12.6 และ ร้อยละ 4.6 ตามล าดบั ส าหรับอ าเภอป่าโมก จากการวิเคราะห์ขอ้มูล

ตารางท่ี 4.12 (ต่อ) 
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พบวา่ท่ีดินท่ีพบมาท่ีสุดคือท่ีดินท่ีมีขนาด นอ้ยกวา่ 1 ไร่ โดยคิดเป็นร้อยละ 47.0 รองลงมาคือท่ีดิน
ขนาด 1-3 ไร่ ท่ีดินขนาด 5 ไร่ข้ึนไป ท่ีดินขนาด 3-4 ไร่ และ ท่ีดินขนาด 4-5 ไร่ โดยคิดเป็นร้อยละ 
24.1 ร้อยละ 15.7 ร้อยละ 7.2 และ ร้อยละ 6.0 ส าหรับอ าเภอ เมือง พบวา่ท่ีดินส่วนใหญ่มีขนาดนอ้ย
กวา่ 1 ไร่ โดยคิดเป็นร้อยละ 46.9 รองลงมาคือท่ีดินขนาด 1-3 ไร่ ท่ีดินขนาดมากวา่ 5 ไร่ ท่ีดินขนาด 
3-4 ไร่ และ ท่ีดินขนาด 4-5 ไร่ โดยคิดเป็นร้อยละ 26.9 ร้อยละ 11.5 ร้อยละ 8.5 และ ร้อยละ 6.2 
ตามล าดบั ส าหรับอ าเภอโพธ์ิทอง พบวา่ท่ีดินท่ีพบมากท่ีสุดคือท่ีดินขนาดนอ้ยกวา่ 1 ไร่ โดยคิดเป็น
ร้อยละ 39.0 ของท่ีดินท่ีน ามาใชใ้นงานวจิยั รองลงมาคือท่ีดินขนาด 5 ไร่ข้ึนไป ท่ีดินขนาด 1-3 ไร่ 
ท่ีดินขนาด 4-5 ไร่ และ ท่ีดินขนาด 3-4 ไร่ โดยคิดเป็นร้อยละ 22.9 ร้อยละ 16.9 ร้อยละ 16.1 และ 
ร้อยละ 5.1 ตามล าดบั และ ส าหรับอ าเภอแสวงหา พบวา่ท่ีดินท่ีมีมากท่ีสุดคือท่ีดินขนาด 5 ไร่ข้ึนไป 
โดยคิดเป็นร้อยละ 34.0 รองลงมาคือท่ีดินขนาดนอ้ยกวา่ 1 ไร่ ท่ีดินขนาด 1-3 ไร่ ท่ีดินขนาด 4-5 ไร่ 
ท่ีดินขนาด 1-3 ไร่ และ ท่ีดินขนาด 3-4 ไร่ โดยคิดเป็นร้อยละ 33.0 ร้อยละ 14.4 ร้อยละ 10.3 และ 
ร้อยละ 8.2 ตามล าดบั  
 ส าหรับระยะห่างระหวา่งชุมชนและท่ีดินของทั้งจงัหวดัและจ าแนกตามอ าเภอ ของท่ีดิน
ท่ีน ามาใชใ้นงานวจิยั ฉบบัน้ีสามารถสรุปผลการวเิคราะห์ขอ้มูลไดด้งัน้ี  
 

ตารางท่ี 4.13 ระยะห่างจากชุมชนทั้งจงัหวดัและจ าแนกตามอ าเภอ 
 

พ้ืนท่ี  ระยะห่างจากชุมชน  จ านวน ร้อยละ 
ทั้งจงัหวดั 500 – 1,000 เมตร  55 7.6 
 1,001 – 2,000 เมตร 90 12.5 
 2,001 – 3,000 เมตร 69 9.6 
 3,001 – 4,000 เมตร 89 12.4 
 4,001 – 5,000 เมตร  68 9.5 
 5,001 เมตรข้ึนไป  348 48.4 
 รวม 719 100.0 
วิเศษชยัชาญ  500 – 1,000 เมตร  10 7.8 
 1,001 – 2,000 เมตร 12 9.4 
 2,001 – 3,000 เมตร 6 4.7 
 3,001 – 4,000 เมตร 11 8.6 
 4,001 – 5,000 เมตร  8 6.3 
 5,001 เมตรข้ึนไป  81 63.3 
 รวม 128 100.0 
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พื้นท่ี ระยะห่างจากชุมชน จ านวน ร้อยละ 
สามโก ้ 500 – 1,000 เมตร 7 9.2 
 1,001 – 2,000 เมตร 7 9.2 
 2,001 – 3,000 เมตร 13 17.1 
 3,001 – 4,000 เมตร 24 31.6 
 4,001 – 5,000 เมตร  16 21.1 
 5,001 เมตรข้ึนไป  9 11.8 
                                              รวม    76 100.0 
ไชโย  500 – 1,000 เมตร 2 2.3 
 1,001 – 2,000 เมตร 14 16.1 
 2,001 – 3,000 เมตร 5 5.7 
 3,001 – 4,000 เมตร 6 6.9 
 4,001 – 5,000 เมตร  7 8.0 
 5,001 เมตรข้ึนไป  53 60.9 
 รวม 87 100.0 
ป่าโมก 500 – 1,000 เมตร  9 10.8 
 1,001 – 2,000 เมตร 14 16.9 
 2,001 – 3,000 เมตร 19 22.9 
 3,001 – 4,000 เมตร 8 9.6 
 4,001 – 5,000 เมตร  11 13.3 
 5,001 เมตรข้ึนไป  22 26.5 
 รวม 83 100.0 
เมือง 500 – 1,000 เมตร  14 10.8 
 1,001 – 2,000 เมตร 25 19.2 
 2,001 – 3,000 เมตร 20 15.4 
 3,001 – 4,000 เมตร 13 10.0 
 4,001 – 5,000 เมตร  11 8.5 
 5,001 เมตรข้ึนไป  47 36.2 
 รวม 130 100.0 
    

ตารางท่ี 4.13 (ต่อ) 
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พื้นท่ี ระยะห่างจากชุมชน จ านวน ร้อยละ 
โพธ์ิทอง 500 – 1,000 เมตร 7 5.9 
 1,001 – 2,000 เมตร 12 10.2 
 2,001 – 3,000 เมตร 3 2.5 
 3,001 – 4,000 เมตร 6 5.1 
 4,001 – 5,000 เมตร  5 4.2 
 5,001 เมตรข้ึนไป  85 72.0 
 รวม 118 100.0 
แสวงหา  500 – 1,000 เมตร  6 6.2 
 1,001 – 2,000 เมตร 6 6.2 
 2,001 – 3,000 เมตร 3 3.1 
 3,001 – 4,000 เมตร 21 21.6 
พื้นท่ี  ระยะห่างจากชุมชน  จ านวน ร้อยละ 
 4,001 – 5,000 เมตร  10 10.3 
 5,001 เมตรข้ึนไป  51 52.6 
 รวม 97 100.0 

 

จากตารางท่ี 4.13พบวา่ ส าหรับทั้งจงัหวดั ท่ีดินท่ีอยูห่่างจากชุมชนมากกวา่ 5,001 เมตร
ข้ึนไป มีสัดส่วนมากท่ี สุด โดยคิดเป็นร้อยละ 48.4 รองลงมาคือท่ีดินท่ีห่างจากชุมชน 1,001 – 2,000 
เมตร 3,001 – 4,000 เมตร 2,001 – 3,000 เมตร 4,001 – 5,000 เมตร และ 500 – 1,000 เมตรตามล าดบั 
โดยคิดเป็นร้อยละ 12.5 ร้อยละ 12.4 ร้อยละ 9.6 ร้อยละ 9.5 และ ร้อยละ 7.6 ตามล าดบั ส าหรับ 
อ าเภอวเิศษชยัชาญ จากการวเิคราะห์พบวา่ ท่ีดิน ส่วนใหญ่อยูห่่างจากชุมชนมากกวา่ 5,001 เมตร
ข้ึนไป โดยคิดเป็นร้อยละ 63.3 รองลงมาคือท่ีดินท่ีห่างจาก ชุมชน 1,001 – 2,000 เมตร 3,001-4,000 
เมตร 500 – 1,000 เมตร 4,001 – 5,000 เมตร และ 2,001 – 3,000 เมตร โดยคิดเป็นร้อยละ 9.4 ร้อยละ 
8.6 ร้อยละ 7.8 ร้อนละ 6.3 และ ร้อยละ 4.7 ตามล าดบั ส าหรับ อ าเภอสามโก ้พบวา่ท่ีดินส่วนใหญ่
อยูห่่างจากแหล่งชุมชนระหวา่ง 3,001 – 4,000 เมตร โดยคิดเป็นร้อยละ 31.6 รองลงมาคือท่ีดินท่ีอยู่
ห่างจากชุมชนระหวา่ง 4,001 – 5,000 เมตร 2,001 – 3,000 เมตร 5,001 เมตรข้ึน ไป และ 1,001 – 
2,000 เมตร และ 500 – 1,000 เมตร ตามล าดบั โดยคิดเป็นร้อยละ 21.1 ร้อยละ 17.1 ร้อยละ  11.8 
และ ร้อยละ 9.2 ตามล าดบั ส าหรับอ าเภอไชโย พบวา่ท่ีดินส่วนใหญ่อยูห่่างจากแหล่งชุมชน 5,001 
เมตรข้ึนไป โดยคิดเป็นร้อยละ 60.9 รองลงมาคือท่ีดินท่ีอยูห่่างจากแหล่งชุมชน 1,001 – 2,000 เมตร 
4,001 – 5,000 เมตร 3,001 – 4,000 เมตร 2,001 – 3,000 เมตร และ 500 – 1,000 เมตร โดยคิดเป็น

ตารางท่ี 4.13 (ต่อ) 
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ร้อยละ 16.1 ร้อยละ 8.0 ร้อยละ 5.9 ร้อยละ 5.7 และ ร้อยละ 2.3 ตามล าดบัส าหรับอ าเภอป่าโมก จาก
การวเิคราะห์ ขอ้มูลพบวา่ ท่ีดินส่วนใหญ่อยูห่่างจากแหล่งชุมชน 5,001 เมตรข้ึนไป โดยคิดเป็นร้อย
ละ 26.5 รองลงมาคือ ท่ีดินท่ีอยูห่่างจากแหล่งชุมชน 2,001 – 3,000 เมตร 1,001 – 2,000 เมตร 4,001 
– 5,000 เมตร 500 – 1,000 เมตรและ3,001 – 4,000 เมตร ตามล าดบั โดยคิดเป็นร้อยละ 22.9 ร้อยละ 
16.9 ร้อยละ 13.3 ร้อยละ 10.8 และ ร้อยละ 9.6 ตามล าดบั ส าหรับอ าเภอเมือง พบวา่ท่ีดินส่วนใหญ่
หรือคิดเป็นร้อยละ 36.2 อยูห่่างจาก แหล่งชุมชน 5,001 เมตรข้ึนไป รองลงมาคือท่ีดินท่ีอยูห่่างจาก
แหล่งชุมชน 1,001 – 2,000 เมตร 2,001 – 3,000 เมตร 500 – 1,000 เมตร 3,001 – 4,000 เมตร และ 
4,001 – 5,000 เมตร โดยคิดเป็นร้อยละ 19.2 ร้อยละ 15.4 ร้อยละ 10.8 ร้อยละ 10.0 และ ร้อยละ 8.5 
ตามล าดบั ส าหรับอ าเภอโพธ์ิทอง จากการ วเิคราะห์ขอ้มูลพบวา่ ท่ีดินส่วนใหญ่หรือคิดเป็นร้อยละ 
72.0 ของท่ีดินท่ีน ามาใชใ้นงานวจิยัฉบบัน้ี อยูห่่างจาก แหล่งชุมชน 5,001 เมตรข้ึนไป รองลงมาคือ
ท่ีดินท่ีอยูห่่างจากแหล่งชุมชน 1,001 – 2,000 เมตร 500 – 1,000 เมตร 3,001 – 4,000 เมตร 4,001 – 
5,000 เมตร และ 2,001 – 3,000 เมตร โดยคิดเป็นร้อยละ 10.2 ร้อยละ 5.9 i้้อยละ 5.1 ร้อยละ 4.2 
และ ร้อยละ 2.5 ตามล าดบั และ ส าหรับอ าเภอแสวงหาจากการวเิคราะห์ขอ้มูล พบวา่ ท่ีดินมากกวา่
คร่ึงหน่ึง หรือคิดเป็นร้อยละ 52.6 เป็นท่ีดินท่ีมีระยะห่างจากแหล่งชุมชน 5,001 เมตรข้ึนไป 
รองลงมาคือท่ีดินท่ีมีระยะห่างจากแหล่งชุมชน 3,001 – 4,000 เมตร 4,001 – 5,000 เมตร 500 – 
1,000 เมตร และ 1,001 – 2,000 เมตร และ 2,001 – 3,000 เมตร โดยคิดเป็นร้อยละ 21.6 ร้อยละ 10.3 
ร้อนละ 6.2 และ ร้อยละ 3.1 ตามล าดบั  
 ส าหรับราคาท่ีดินทั้งจงัหวดัและจ าแนกตามอ าเภอ จากการส ารวจสามารถสรุปผลการ
วเิคราะห์ขอ้มูลไดด้งัน้ี  
 

ตารางท่ี 4.14 ราคาท่ีดินทั้งจงัหวดัและจ าแนกตามอ าเภอ  
 

พื้นท่ี �̅� S.D.  
ทั้งจงัหวดั 931.50 2652.95 
วเิศษชยัชาญ 1111.22 2438.28 
สามโก ้ 274.65 210.51 
ไชโย 449.71 587.27 
ป่าโมก 637.95 967.23 
เมือง 2579.03 5332.54 

โพธ์ิทอง 440.42 486.32 
แสวงหา 283.50 236.03 
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 จากตารางท่ี 4.14 พบวา่ ราคาท่ีดินเฉล่ียของทั้งจงัหวดัอยูท่ี่ 931.50 บาทต่อตารางวา เม่ือ
พิจารณาตามราย อ าเภอพบวา่ ท่ีดินท่ีอยูใ่นอ าเภอเมืองมีราคาเฉล่ียสูงท่ีสุดอยูท่ี่ 2,579.03 บาทต่อ
ตารางวา รองลงมาคือท่ีดินท่ี อยูใ่นอ าเภอวเิศษชยัชาญ อ าเภอป่าโมก อ าเภอไชโย อ าเภอโพธ์ิทอง 
อ าเภอแสวงหา และ อ าเภอสามโก ้ โดยมี ค่าเฉล่ียอยูท่ี่ 1,111.22 บาทต่อตารางวา 637.95 บาทต่อ
ตารางวา 449.71 บาทต่อตารางวา 440.42 บาทต่อตารางวา 283.50 บาทต่อตารางวาและ 274.65 บาท
ต่อตาราง\ 
 ส าหรับการเขา้ถึงสาธารณูปโภคของท่ีดินทั้งจงัหวดัและจ าแนกตามอ าเภอ สามารถ
สรุปผลการวเิคราะห์ได ้ดงัน้ี  
 
ตารางท่ี 4.15 สาธารณูปโภคทั้งจงัหวดัและจ าแนกตามอ าเภอ  
 

พื้นท่ี  สาธารณูปโภค จ านวน ร้อยละ 
ทั้งจงัหวดั  ไม่มี  46.5 46.5 
 ไฟฟ้าและน ้าประปา   53.5 53.5 
 รวม 100.0 100.0 
วเิศษชยัชาญ ไม่มี  55 43.0 
 ไฟฟ้าและน ้าประปา   73 57.0 
 รวม 128 100.0 
สามโก ้ ไม่มี  33 43.4 
 ไฟฟ้าและน ้าประปา   43 56.6 
 รวม 76 100.0 
ไชโย ไม่มี  49 56.3 
 ไฟฟ้าและน ้าประปา   38 43.7 
 รวม 87 100.0 
ป่าโมก ไม่มี  45 54.2 
 ไฟฟ้าและน ้าประปา   38 45.8 
 รวม 83 100.0 
เมือง ไม่มี  25 19.2 
 ไฟฟ้าและน ้าประปา   105 80.8 
 รวม 130 100.0 
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พื้นท่ี สาธารณูปโภค จ านวน  ร้อยละ 
โพธ์ิทอง ไม่มี 56 47.5 
 ไฟฟ้าและน ้าประปา   62 52.5 
 รวม 118 100.0 
แสวงหา ไม่มี  71 73.2 
 ไฟฟ้าและน ้าประปา   26 26.8 
 รวม 97 100.0 
 

 จากตารางท่ี 4.15 จากการวิเคราะห์ขอ้มูลพบว่าท่ีดินส่วนใหญ่ท่ีน ามาใช้ในงานวิจยั
ฉบบัน้ี หรือคิดเป็นร้อยละ 53.5 เขา้ถึงไฟฟ้าและน ้ าประปา ในขณะท่ีท่ีดินร้อยละ 46.5 ไม่มีไฟฟ้า
และประปา เม่ือวิเคราะห์ขอ้มูลโดย จ าแนกตามอ าเภอพบว่า ท่ีดินส่วนใหญ่ในอ าเภอวิเศษชยัชาญ 
อ าเภอสามโก ้อ าเภอเมือง อ าเภอโพธ์ิทอง มีไฟฟ้าและน ้ าประปา โดยคิดเป็นร้อยละ 57.0 ร้อยละ 
56.6 ร้อยละ 80.8 และ ร้อยละ 52.5 ตามล าดับ อย่างไร ก็ตาม พบว่าท่ีดินในอ าเภอไชโย อ าเภอ 
ป่าโมก และ อ าเภอแสวงหา ส่วนใหญ่ไม่เขา้ถึงสาธารณูปโภค โดยคิด เป็นร้อยละ 56.3 ร้อยละ 54.2 
และ ร้อยละ 73.2 
 ส าหรับรูปแปลงท่ีดินและราคาท่ีดินจงัหวดัและจ าแนกตามรายอ าเภอสามารถสรุปผลการ
วเิคราะห์ขอ้มูลไดด้งัน้ี  

 

ตารางท่ี 4.16 ลกัษณะรูปแปลงท่ีดินและราคาท่ีดินทั้งจงัหวดัและจ าแนกตามรายอ าเภอ 
 

ท่ีตั้ง ลกัษณะท่ีดิน N 
ราคาท่ีดิน 

t P 
�̅� S.D. 

ทั้งจงัหวดั 
ปกติ  644 1001.19 2789.74 

5.662 .000 
ไม่ปกติ  74 325.00 401.35 

วเิศษชยั
ชาญ 

ปกติ  118 1180.08 2516.87 
4.166 .000 

ไม่ปกติ  9 208.33 81.01 

สามโก ้
ปกติ  66 287.11 222.99 

3.142 .002 
ไม่ปกติ  10 192.50 39.18 

ไชโย 
ปกติ  72 470.14 630.32 

.709 .480 
ไม่ปกติ  15 351.67 302.15 

ตารางท่ี 4.15 (ต่อ) 
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ท่ีตั้ง ลกัษณะท่ีดิน N ราคาท่ีดิน t P 
   �̅� S.D.   

ป่าโมก 
ปกติ 67 730.97 1055.03 

3.635 .001 
ไม่ปกติ  16 248.44 127.30 

เมือง 
ปกติ  119 2758.40 5535.09 

3.698 .000 
ไม่ปกติ  11 638.64 883.98 

โพธ์ิทอง 
ปกติ  107 454.63 501.27 

.989 .325 
ไม่ปกติ  11 302.27 283.83 

แสวงหา 
ปกติ  95 282.63 237.09 

-.240 .849 
ไม่ปกติ  2 325.00 247.49 

 
 จากการวิเคราะห์ขอ้มูลพบว่า เม่ือจ าแนกตามลกัษณะท่ีดิน ส าหรับทั้งจงัหวดัท่ีปกติมี

ราคาขายต่อตารางวา สูงกวา่ท่ีดินท่ีไม่ปกติ โดยมีราคาขายเฉล่ียอยูท่ี่ 1,001.19 บาทต่อตารางวา และ 
325.00 บาทต่อตารางวา ตามล าดบั เม่ือวิเคราะห์ขอ้มูลเพื่อหาว่าความแตกต่างของลกัษณะท่ีดิน
ส่งผลให้เกิดความแตกต่างต่อราคาท่ีดิน หรือไม่ จากการวิเคราะห์ขอ้มูลดว้ย T-Test พบวา่ลกัษณะ
ท่ีดินท่ีแตกต่างกนัส่งผลให้เกิดความแตกต่างในราคา ท่ีดินเฉล่ียท่ีแตกต่างกนัอยา่งมีนยัส าคญัทาง
สถิติท่ีระดบัความมัน่ใจท่ีร้อยละ 95 เน่ืองจาก P-Value มีค่าน้อยกว่า 0.05  นอกจากน้ีเม่ือจ าแนก
ตามอ าเภอพบวา่ราคาท่ีดินของท่ีดินท่ีมีลกัษณะปกติสูงกวา่ราคาท่ีดินของท่ีดินท่ีมีลกัษณะไม่ปกติ
ทั้งหมด ยกเวน้ท่ีดินในอ าเภอแสวงหาท่ีมีราคาของท่ีดินลกัษณะปกติต ่ากว่าท่ีดินลกัษณะไม่ปกติ 
อย่างไรก็ตามเม่ือวิเคราะห์ขอ้มูลด้วย T-Test พบว่า ลกัษณะของท่ีดินส่งผลต่อราคาท่ีดิน อย่างมี
นัยส าคญัในอ าเภอวิเศษชัยชาญ อ าเภอสามโก้ อ าเภอป่าโมก และ อ าเภอเมือง เน่ืองจากมีค่า P-
Value นอ้ยกวา่ 0.05  
 

ส าหรับลกัษณะถนนติดต่อราคาท่ีดิน สามารถสรุปผลการวเิคราะห์ไดด้งัน้ี  
 
 
 
 
 
 

ตารางท่ี 4.16 (ต่อ) 
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ตารางท่ี 4.17 ลกัษณะถนนติดกบัท่ีดินและราคาท่ีดินทั้งจงัหวดัและจ าแนกตามรายอ าเภอ  
 

ท่ีตั้ง 
ลกัษณะถนน 
ติดกบัท่ีดิน 

N 
ราคาท่ีดิน 

F P 
�̅� S.D. 

ทั้งจงัหวดั 

คอนกรีต 194 1731.05 3012.13 

10.388 .000 
ลาดยาง 136 1103.68 1679.12 
ดิน 147 411.19 845.26 
ไม่ติดถนน 241 508.09 3290.96 

วเิศษชยั
ชาญ 

คอนกรีต 44 2351.70 3446.34 

7.254 .000 
ลาดยาง 20 771.25 1829.23 
ดิน 11 1043.18 2476.92 
ไม่ติดถนน 52 206.73 128.35 

สามโก ้

คอนกรีต 25 393.96 296.85 

8.614 .000 
ลาดยาง 8 406.25 198.99 
ดิน 5 210.00 45.41 
ไม่ติดถนน 38 176.97 35.06 

ไชโย 

คอนกรีต 25 769.00 704.98 

5.410 .002 
ลาดยาง 13 598.08 975.93 
ดิน 17 269.12 186.36 
ไม่ติดถนน 32 235.94 170.03 

ป่าโมก 

คอนกรีต 20 1027.50 1308.12 

8.638 .000 
ลาดยาง 10 1625.00 1513.50 
ดิน 18 406.94 499.62 
ไม่ติดถนน 35 252.14 107.68 

เมือง 

คอนกรีต 32 4881.25 4744.19 

3.347 .021 
ลาดยาง 44 1903.41 2286.24 
ดิน 24 741.67 1069.58 
ไม่ติดถนน 30 2584.17 9189.09 
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ท่ีตั้ง ลกัษณะถนน 
ติดกบัท่ีดิน 

N 
ราคาท่ีดิน 

F P 
�̅� S.D. 

โพธ์ิทอง 
คอนกรีต 38 584.21 666.54 

5.403 .002 ลาดยาง 25 615.00 465.25 
ดิน 28 311.43 281.61 

แสวงหา  

คอนกรีต 10 432.50 247.22 

11.915 .000 
ลาดยาง 16 517.19 448.58 
ดิน 44 215.91 64.94 
ไม่ติดถนน 27 200.00 66.14 

 

ลกัษณะถนนติดต่อราคาทีด่ิน 
จากการวิเคราะห์ขอ้มูลพบว่า ส าหรับทั้งจงัหวดั เม่ือพิจารณาจากค่าเฉล่ียความแตกต่าง

ของลกัษณะถนนท่ีติดกบัท่ีดินท าให้เกิดความแตกต่างในราคาของท่ีดินโดยพบวา่ท่ีดินท่ีเป็นถนน
คอนกรีตมีราคาเฉล่ียสูงท่ีสุด อยู่ท่ี 1,731.05 บาทต่อตารางวา รองลงมาคือท่ีดินติดถนนลาดยาง 
ท่ีดินไม่ติดถนน และ ท่ีดินติดถนนดิน ตามล าดบั นอกจากน้ีเม่ือวิเคราะห์ขอ้มูลดว้ย ANOVA แลว้
พบว่า ความแตกต่างของลกัษะถนนท่ีติดท่ีดิน ส่งผล ให้เกิดความแตกต่างในราคาท่ีดินอย่างมี
นยัส าคญัทางสถิติท่ีระดบัความมัน่ใจท่ีร้อยละ 95 โดยมีค่า P-Value นอ้ยกวา่ 0.05 เม่ือจ าแนกตาม
รายอ าเภอพบว่า ส าหรับอ าเภอวิเศษชัยชาญ ท่ีดินท่ีติดถนนคอนกรีตมีราคา เฉล่ียสูงท่ีสุดอยู่ท่ี 
2,351.70 บาทต่อตารางวา รองลงมาคือท่ีดินท่ีติดถนนดิน ท่ีดินท่ีติดถนนลาดยาง และ ท่ีดิน ท่ีไม่ติด
ถนน ส าหรับอ าเภอ สามโก ้พบวา่ ท่ีดินท่ีมีราคาสูงท่ีสุดคือท่ีดินท่ีติดถนนลาดยาง โดยมีค่าเฉล่ียอยู่
ท่ี 406.25 บาทต่อตารางวา รองลงมาคือท่ีดินท่ีติดกบัถนนคอนกรีต ท่ีดินท่ีติดกบัถนนดิน และ ท่ีดิน
ท่ีไม่ติดกบัถนน จากการวิเคราะห์ขอ้มูลดว้ย ANOVA พบวา่ ความแตกต่างของลกัษณะถนนท่ีติด
ท่ีดินส่งผลให้เกิดความแตกต่างในราคาเฉล่ียของท่ีดินอยา่งมีนยั ส าคญัทางสถิติท่ีระดบัความมัน่ใจ
ท่ีร้อยละ 95 โดยมีค่า P-Value น้อยกว่า 0.05 ส าหรับอ าเภอไชโย จากการพิจารณาค่าเฉล่ียพบว่า 
ท่ีดินท่ีติดกบัถนนคอนกรีตมีมากท่ีสุด โดยมีราคาเฉล่ียอยูท่ี่ 769.00 บาทต่อตารางวา รองลงมาคือ
ท่ีดินติดถนนลาดยาง ท่ีดินติดถนนดิน และ ท่ีดินท่ีไม่ติดถนน นอกจากน้ีเม่ือวเิคราะห์ดว้ย ANOVA 
พบวา่ ลกัษณะ ถนนท่ีติดท่ีดินท่ีแตกต่างกนัส่งผลใหเ้กิดความแตกต่างในราคาท่ีดินอยา่งมีนยัส าคญั
ทางสถิติท่ีระดบัความมัน่ใจ ท่ีร้อยละ 95 โดยมีค่า P-Value นอ้ยกวา่ 0.05 ส าหรับอ าเภอป่าโมก จาก
การวิเคราะห์ขอ้มูลพบว่าท่ีดินท่ีติด ถนนลาดยางมีราคาเฉล่ียสูงท่ีสุดโดยมีค่าเฉล่ียอยู่ท่ี 1,625.00 
บาท รองลงมาคือท่ีดินท่ีติดถนนคอนกรีต ท่ีดินท่ีติดถนนดิน และท่ีดินท่ีไม่ติดถนนนอกจากน้ีเม่ือ

ตารางท่ี 4.17 (ต่อ) 
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วิเคราะห์ขอ้มูลด้วย ANOVAพบว่าความแตกต่างของลกัษณะถนนท่ีติดท่ีดิน ส่งผลให้เกิดความ
แตกต่างในราคาท่ีดินเฉล่ียต่อตารางวาอย่างมีนัยส าคญัทางสถิติ ท่ีระดบัความมัน่ใจท่ีร้อยละ 95 
โดยมีค่า P-Value นอ้ยกวา่ 0.05 ส าหรับอ าเภอเมืองจากการวเิคราะห์ขอ้มูลพบวา่ ท่ีดินท่ีมีราคาเฉล่ีย
สูงท่ี สุดคือท่ีดินท่ีติดกบัถนนคอนกรีต โดยมีค่าเฉล่ียอยูท่ี่ 4,881.25 บาท รองลงมาคือท่ีดินท่ีไม่ติด
ถนน ท่ีดินท่ีติด ถนนลาดยาง และ ท่ีดินท่ีติดถนนดิน นอกจากน้ีเม่ือวิเคราะห์ขอ้มูลดว้ย ANOVA 
ยงัพบว่าความแตกต่่างของลกัษณะถนนท่ีติดท่ีดินส่งผลให้เกิดความแตกต่างในราคาท่ีดินอย่างมี
นยัส าคญัทางสถิติท่ีระดบัความมัน่ใจท่ีร้อยละ 95 โดยมีค่า P-Value น้อยกว่า 0.05 ส าหรับอ าเภอ
โพธ์ิทอง จากการวเิคราะห์ขอ้มูลพบวา่ ท่ีดินท่ีมีราคาสูงท่ีสุดคือท่ีดินท่ีติดถนน ลาดยาง โดยมีราคา
เฉล่ียอยู่ท่ี 615.00 บาท รองลงมาคือท่ีดินท่ีติดกบัถนนคอนกรีต ท่ีดินท่ีติดกับถนนลาดยาง และ 
ท่ีดินท่ีไม่ติดถนน เม่ือวิเคราะห์ขอ้มูลดว้ย ANOVA พบว่า ความแตกต่างของลกัษณะถนนท่ีติดกบั
ท่ีดินส่งผลให้เกิดความแตกต่าง ในราคาเฉล่ียอยา่งมีนยัส าคญัทางสถิติ เน่ืองจากมีค่า P-Value อยู่ท่ี 
.002 ซ่ึงน้อยกว่า 0.05 และส าหรับอ าเภอ แสวงหา พบว่าท่ีดินท่ีมีราคาสูงท่ีสุดคือท่ีดินท่ีติดกับ
ถนนลาดยาง โดยมีราคาเฉล่ียอยูท่ี่ 517.19 บาท รองลงมา คือท่ีดินท่ีติดกบัถนนคอนกรีต ท่ีดินท่ีติด
กบัถนนดิน และท่ีดินท่ีไม่ติดถนน นอกจากน้ีเม่ือวิเคราะห์ขอ้มูลดว้ย ANOVA แลว้ยงัพบวา่ ความ
แตก ต่างของลกัษณะถนนท่ีติดกบัท่ีดินส่งผลให้เกิดความแตกต่างในราคาท่ีดินอยา่งมีนยัส าคญัทาง
สถิติ เน่ืองจากค่า P-Value นอ้ยกวา่ 0.05  
 ส าหรับความแตกต่างในขนาดท่ีดินต่อราคาของท่ีดินสามารถสรุปผลการวเิคราะห์ดว้ย 
ANOVA ไดด้งัน้ี  
 
ตารางท่ี 4.18 ขนาดท่ีดินและราคาท่ีดินทั้งจงัหวดัและจ าแนกตามรายอ าเภอ  
 

ท่ีตั้ง ขนาดท่ีดิน N 
ราคาท่ีดิน 

F P 
�̅� S.D. 

ทั้งจงัหวดั 

นอ้ยกวา่ 1 
ไร่ 

304 1637.17 3840.92 

10.559 .000 
1-3 ไร่ 148 704.53 1334.43 
3-4 ไร่ 45 281.11 261.29 
4-5 ไร่ 71 274.30 337.19 
5 ไร่ข้ึนไป  150 231.50 378.68 
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ท่ีตั้ง ขนาดท่ีดิน N ราคาท่ีดิน F P 
�̅� S.D. 

วเิศษชยั
ชาญ 

นอ้ยกวา่1ไร่ 54 2079.63 3288.68 

4.197 .003 
1-3 ไร่ 23 661.96 1716.41 
3-4 ไร่ 4 193.75 31.46 
4-5 ไร่ 13 207.69 68.76 
5 ไร่ข้ึนไป  33 306.82 798.30 

สามโก ้

นอ้ยกวา่ 1 ไร่ 42 336.88 263.70 

2.401 .058 
1-3 ไร่ 13 236.54 68.93 
3-4 ไร่ 6 166.67 40.82 
4-5 ไร่ 5 185.00 33.54 
5 ไร่ข้ึนไป  10 172.50 27.51 

ไชโย 

นอ้ยกวา่ 1 ไร่ 30 655.83 639.43 

2.526 .047 
1-3 ไร่ 23 525.00 802.55 
3-4 ไร่ 4 212.50 82.92 
4-5 ไร่ 11 236.36 145.07 
5 ไร่ข้ึนไป  19 206.58 90.85 

ป่าโมก 

นอ้ยกวา่ 1 ไร่ 39 999.36 1258.19 

2.998 .023 
1-3 ไร่ 20 446.25 577.04 
3-4 ไร่ 6 200.00 0.00 
4-5 ไร่ 5 240.00 45.41 
5 ไร่ข้ึนไป  13 203.85 13.87 

เมือง 

นอ้ยกวา่ 1 ไร่ 61 4370.90 7221.71 

3.757 .006 
1-3 ไร่ 35 1576.43 2012.96 
3-4 ไร่ 11 486.36 451.71 
4-5 ไร่ 8 559.38 886.80 
5 ไร่ข้ึนไป  15 243.33 75.28 

 
 
 

    
  

ตารางท่ี 4.18 (ต่อ) 
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ท่ีตั้ง 

ขนาดท่ีดิน 
 

N 
ราคาท่ีดิน  

F 
 

P �̅� S.D. 

 
โพธ์ิทอง 

นอ้ยกวา่ 1 ไร่ 46 705.43 657.27 

6.905 .000 
1-3 ไร่ 20 332.25 227.37 
3-4 ไร่ 6 225.00 136.93 
4-5 ไร่ 19 282.89 266.93 
5 ไร่ข้ึนไป  27 227.78 129.78 

แสวงหา  

นอ้ยกวา่ 1 ไร่ 32 422.66 360.02 

5.016 .001 
1-3 ไร่ 14 225.00 79.66 
3-4 ไร่ 8 265.63 163.08 
4-5 ไร่ 10 220.00 100.55 
5 ไร่ข้ึนไป  33 196.97 20.50 

 

จากการวเิคราะห์ขอ้มูล พบวา่ ส าหรับทั้งจงัหวดั ท่ีดินท่ีมีขนาดนอ้ยกวา่ 1 ไร่ มีราคา
เฉล่ียสูงท่ีสุด โดยมีราคา เฉล่ียอยูท่ี่ 1,637.17 บาทต่อตารางวา รองลงมาคือท่ีดินท่ีมีขนาด 1-3 ไร่ 
ท่ีดินท่ีมีขนาด 3-4 ไร่ ท่ีดินท่ีมีขนาด 4-5 ไร่ และท่ีดินท่ีมีขนาด 5 ไร่ข้ึนไป ตามล าดบั นอกจากน้ี
จากการวเิคราะห์ขอ้มูลดว้ย ANOVA แลว้พบวา่ขนาดท่ีดินท่ีมี ความแตกต่างกนัส่งผลใหเ้กิดความ
แตกต่างในราคาต่อตารางวาอยา่งมีนยัส าคญัทางสถิติ ท่ีระดบัความมัน่ใจท่ี ร้อยละ 95 โดยมีค่า P-
Value อยูท่ี่ .000 ส าหรับอ าเภอวเิศษชยัชาญ จากการวิเคราะห์ขอ้มูลพบวา่ ท่ีดินขนาด นอ้ยกวา่ 1 ไร่ 
มีราคาเฉล่ียต่อตารางวาสูงท่ีสุด โดยมีราคาเฉล่ียอยูท่ี่ 2,079.63 บาท รองลงมาคือ ท่ีดินท่ีมีขนาด 
ระหวา่ง 1-3 ไร่ ท่ีดินท่ีมีขนาด 5 ไร่ข้ึนไป ท่ีดินท่ีมีขนาด 4-5 ไร่ และ ท่ีดินท่ีมีขนาด 3-4 ไร่ 
ตามล าดบั นอกจากน้ีเม่ือพิจาณาความแตก ต่างดว้ย ANOVA พบวา่ ความแตกต่างในขนาดท่ีดิน
ส่งผลใหเ้กิดความแตกต่างในราคาท่ีดินอยา่งมีนยัส าคญั ทางสถิติเน่ืองจากค่า P-Value ต ่ากวา่ 0.05 
ส าหรับอ าเภอสามโก ้ จากการวเิคราะห์ขอ้มูลพบวา่ ท่ีดินท่ีมีขนาด นอ้ยกวา่ 1 ไร่ มีราคาเฉล่ียสูง
ท่ีสุดอยูท่ี่ 336.88 บาท รองลงมาคือท่ีดินท่ีมีขนาด 1-3 ไร่ ท่ีดินท่ีมีขนาด 4-5 ไร่ ท่ีดินท่ีมีขนาด 5 ไร่
ข้ึนไป และ ท่ีดินท่ีมีขนาด 3-4 ไร่ตามล าดบั อยา่งไรก็ตามผลการวเิคราะห์ดว้ย ANOVA พบวา่
ความแตกต่าง ของขนาดท่ีดินไม่ไดส่้งผลใหเ้กิดความแตกต่างในราคาของท่ีดินอยา่งมีนยัส าคญัทาง
สถิติเน่ืองจาก ค่า P-Value มากกวา่ 0.05 ส าหรับอ าเภอไชโย จากการวิเคราะห์ขอ้มูลพบวา่ ท่ีดินท่ีมี
ราคาท่ีดินเฉล่ียต่อตารางวาสูงท่ีสุด คือ ท่ีดินท่ีมีขนาดนอ้ยกวา่ 1 ไร่ โดยมีราคาเฉล่ียอยูท่ี่ 655.83 
บาท รองลงมาคือท่ีดินท่ีมีขนาด 1-3 ไร่ ท่ีดิน ท่ีมีขนาด 4-5 ไร่ ท่ีดินท่ีมีขนาด 3-4 ไร่ และ ท่ีดินท่ีมี

ตารางท่ี 4.18 (ต่อ) 
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ขนาดตั้งแต่ 5 ไร่ข้ึนไป นอกจากน้ีเม่ือวเิคราะห์ขอ้มูลดว้ย ANOVA พบวา่ความแตกต่าง มีนยัส าคญั
ทางสถิติ เน่ืองจากมีค่า P-value อยูท่ี่ .047 ส าหรับอ าเภอป่าโมก จากการวิเคราะห์ขอ้มูลแลว้พบวา่ 
ท่ีดินท่ีมีขนาดนอ้ยกวา่ 1 ไร่ มีค่าเฉล่ียสูงท่ีสุด โดยมีราคาเฉล่ียอยูท่ี่ 999.36 บาท รองลงมาคือท่ีดิน
ท่ีมีขนาด 1-3 ไร่ ท่ีดินท่ีมีขนาด 4-5 ไร่ ท่ีดินท่ีมีขนาด 5 ไร่ข้ึนไป และท่ีดินท่ีมีขนาด 3-4 ไร่ข้ึนไป 
นอกจากน้ีเม่ือวิเคราะห์ดว้ย ANOVA พบวา่ ความแตกต่างในขนาดของท่ีดินส่งผลใหเ้กิดความ 
แตกต่างในราคาท่ีดินอยา่งมีนยัส าคญัทางสถิติ โดยมีค่า P-value นอ้ยกวา่ 0.05 ส าหรับอ าเภอเมือง 
พบวา่ ท่ีดินท่ีมีขนาดนอ้ยกวา่ 1 ไร่ มีราคาเฉล่ียสูงท่ีสุดอยูท่ี่ 4,370.90 บาท รองลงมาคือท่ีดินท่ีมี
ขนาด 1-3 ไร่ ท่ีดิน ท่ีมีขยาด 4-5 ไร่ ท่ีดินท่ีมีขนาด3-4 ไร่ และท่ีดินท่ีมีขนาด 5 ไร่ข้ึนไป ตามล าดบั 
และเม่ือวเิคราะห์ดว้ย ANOVA ยงัพบวา่ ความแตกต่างของขนาดท่ีดินส่งผลใหเ้กิดความแตกต่างใน
ราคาอยา่งมีนยัส าคญัทางสถิติ ส าหรับ อ าเภอโพธ์ิทอง พบเช่นกนัวา่ ท่ีดินท่ีมีขนาดนอ้ยกวา่ 1 ไร่ มี
ค่าเฉล่ียสูงท่ีสุด โดยมีราคาอยูท่ี่ 705.45 บาท รองลงมาคือท่ีดินท่ีมีขนาด 1-3 ไร่ ท่ีดิน 4-5 ไร่ ท่ีดิน 5 
ไร่ข้ึนไป และ ท่ีดิน 3-4 ไร่ ตามล าดบั และเม่ือพิจารณา ผลการวเิคราะห์ขอ้มูลดว้ย ANOVA พบวา่ 
ความแตกต่างในขนาดของท่ีดินส่งผลใหเ้กิดความแตกต่างในราคา อยา่งมีนยัส าคญัทางสถิติ และ
ส าหรับอ าเภอแสวงหา พบวา่ท่ีดินท่ีมีราคาเฉล่ียสูงท่ีสุดคือท่ีดินท่ีมีขนาดนอ้ย กวา่ 1 ไร่ โดยมี
ค่าเฉล่ียอยูท่ี่ 422.66 บาท รองลงมาคือท่ีดินท่ีมีขนาด 3-4 ไร่ ท่ีดินท่ีมีขนาด 1-3 ไร่ ท่ีดินท่ีมี ขนาด 
1-3 ไร่ ท่ีดินท่ีมีขนาด 4-5 ไร่ และ ท่ีดินท่ีมีขนาด 5 ไร่ ข้ึนไป ตามล าดบั โดยเม่ือวิเคราะห์ผลดว้ย 
ANOVA แลว้พบวา่ความแตกต่างมีนยัส าคญัทางสถิติ โดยมีค่า P-Value อยูท่ี่ .001 ซ่ึงนอ้ยกวา่ 0.05  
ส าหรับอิทธิพลของระยะทางจากชุมชนท่ีมีต่อราคาเฉล่ียของท่ีดินทั้งจงัหวดัและจ าแนกตามอ าเภอ 
สามารถ สรุปผลการวเิคราะห์ไดด้งัน้ี  

ส าหรับระยะทางจากชุมชนและราคาท่ีดินทั้งจงัหวดัและจ าแนกตามรายอ าเภอสามารถ
สรุปผลการวเิคราะห์ขอ้มูลไดด้งัน้ี  
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ตารางท่ี 4.19 ระยะทางจากชุมชนและราคาท่ีดินทั้งจงัหวดัและจ าแนกตามรายอ าเภอ 
 

ท่ีตั้ง 
ระยะทางจาก

ชุมชน 
N 

ราคาท่ีดิน 
F P 

�̅� S.D. 

ทั้งจงัหวดั 

500 – 1,000 เมตร 55 4634.09 7796.73 

32.108 .000 

1,001 – 2,000 
เมตร 

90 1579.17 2109.48 

2,001 – 3,000 
เมตร 

69 852.90 1382.92 

3,001 – 4,000 
เมตร 

89 653.08 1421.25 

4,001 – 5,000 
เมตร 

68 360.66 618.18 

5,000 เมตรข้ึนไป 347 375.56 553.04   

วเิศษชยั
ชาญ 

500 – 1,000 เมตร 10 6442.50 4691.87 24.153 .000 
1,001 – 2,000 เมตร 12 2741.67 3449.89 
2,001 – 3,000 เมตร 6 1020.83 1842.31 
3,001 – 4,000 เมตร 11 1025.00 1282.04 
4,001 – 5,000 เมตร 8 340.63 255.63 
5,000 เมตรข้ึนไป 80 295.94 389.93 

สามโก ้

500 – 1,000 เมตร 7 410.71 481.72 2.714 .027 
1,001 – 2,000 เมตร 7 271.43 125.36 
2,001 – 3,000 เมตร 13 213.46 67.40 
3,001 – 4,000 เมตร 24 359.33 227.63 
4,001 – 5,000 เมตร 16 193.75 54.39 
5,000 เมตรข้ึนไป 9 177.78 29.17 

 500 – 1,000 เมตร 2 150.00 0.00 .515 .764 
 1,001 – 2,000 เมตร 14 517.86 504.83   
 2,001 – 3,000 เมตร 5 680.00 1018.79   
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ท่ีตั้ง ระยะทางจากชุมชน N ราคาท่ีดิน F P 

�̅� S.D. 
 
ไชโย 

3,001 – 4,000 เมตร 6 616.67 932.02  
 
 

1.973 

 
 
 

.092 

4,001 – 5,000 เมตร 7 278.57 134.96 
5,000 เมตรข้ึนไป 53 425.00 568.88 
500 – 1,000 เมตร 9 1313.89 1700.23 
1,001 – 2,000 เมตร 14 583.93 625.55 
2,001 – 3,000 เมตร 19 876.32 1004.04 

ป่าโมก 

3,001 – 4,000 เมตร 8 268.75 109.99  
 
 

14.262 

 
 
 

.000 

4,001 – 5,000 เมตร 11 668.18 1437.75 
5,000 เมตรข้ึนไป 22 309.09 205.51 
500 – 1,000 เมตร 14 11464.29 12230.89 
1,001 – 2,000 เมตร 25 3092.00 2270.31 
2,001 – 3,000 เมตร 20 1407.50 2011.91 

เมือง 

3,001 – 4,000 เมตร 13 2000.00 3189.76  
 
 
 
 

20.383 

 
 
 
 
 

.000 

4,001 – 5,000 เมตร 11 475.00 458.12 
5,000 เมตรข้ึนไป 47 810.64 1136.22 
500 – 1,000 เมตร 7 1464.29 799.33 
1,001 – 2,000 เมตร 12 1006.25 690.37 
2,001 – 3,000 เมตร 3 300.00 173.21 

โพธ์ิทอง 

3,001 – 4,000 เมตร 6 362.50 283.62 
 
 
 
 

9.456 

 
 
 
 

.000 

4,001 – 5,000 เมตร 5 340.00 238.22 
5,000 เมตรข้ึนไป 85 292.59 237.11 
500 – 1,000 เมตร 6 783.33 629.81 
1,001 – 2,000 เมตร 6 420.83 361.39 
2,001 – 3,000 เมตร 3 283.33 189.30 

แสวงหา 
3,001 – 4,000 เมตร 21 200.00 29.58 

  4,001 – 5,000 เมตร 10 247.50 143.59 
5,000 เมตรข้ึนไป 51 250.00 110.34 
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จากการวเิคราะห์ขอ้มูลพบวา่ ส าหรับทั้งจงัหวดั ท่ีดินท่ีมีระยะห่างจากชุมชน ระหวา่ง 
500 – 1,000 เมตร มีราคาเฉล่ียสูงท่ีสุด โดยมีราคาเฉล่ียอยูท่ี่ 4,634.09 บาท รองลงมาคือท่ีดินท่ีมี
ระยะห่างจากชุมชน 1,001 – 2,000 เมตร ท่ีดินท่ีมีระยะห่าง 2,001 – 3,000 เมตร ท่ีดินท่ีมีระยะห่าง 
3,001 – 4,000 เมตร ท่ีดินท่ีมีระยะ ห่างมากกวา่ 5,000 เมตรข้ึนไป และ ท่ีดินท่ีมีระยะห่าง 3,001 – 
4,000 เมตร ตามล าดบั นอกจากน้ีผลจาก การวิเคราะห์ขอ้มูลดว้ย ANOVA ยงับ่งช้ีวา่ความแตกต่าง
ในระยะห่างระหวา่งท่ีดินและชุมชนส่งผลใหเ้กิด ความแตกต่างในราคาท่ีดินอยา่งมีนยัส าคญัทาง
สถิติ เน่ืองจากมีค่า P-Value อยูท่ี่ .000 ซ่ึงนอ้ยกวา่ 0.05 ส าหรับอ าเภอวิเศษชยัชาญ เม่ือพิจารณา
ค่าเฉล่ียแลว้พบวา่ท่ีดินท่ีมีระยะห่างจากชุมชนระหวา่ง 500 – 1,000 เมตร โดยมีราคาเฉล่ียอยูท่ี่ 
6,442.50 บาท รองลงมาคือท่ีดินท่ีมีระยะห่างจากชุมชน 1,001 – 2,000 เมตร ท่ีดินท่ีมีระยะห่าง 
3,001-4,000 เมตร ท่ีดินท่ีมีระยะห่าง 2,001 – 3,000 เมตร ท่ีดินท่ีมีระยะห่าง 4,001 – 5,000 เมตร 
และท่ีดินท่ีมีระยะห่าง 5,000 เมตรข้ึนไป นอกจากน้ีเม่ือวเิคราะห์ขอ้มูลดว้ย ANOVA พบวา่ 
ระยะห่างของท่ีดินและแหล่งชุมชนส่งผลใหเ้กิดความแตกต่างในราคาอยา่งมีนยัส าคญัทางสถิติ 
ส าหรับอ าเภอ สามโก ้จากการวเิคราะห์ขอ้มูลพบวา่ ท่ีดินท่ีมีระยะห่างจากชุมชน 500 – 1,000 เมตร 
โดยมีราคาเฉล่ียอยูท่ี่ 410.71 บาท รองลงมาคือ ท่ีดินท่ีมีระยะห่าง 3,001 – 4,000 เมตร ท่ีดินท่ีมี
ระยะห่าง 1,001 – 2,000 เมตร ท่ีดินท่ีมีระยะห่าง 2,001 – 3,000 เมตร ท่ีดินท่ีมีระยะห่าง 4,001 – 
5,000 เมตร และ ท่ีดินท่ีมีระยะห่าง 5,000 เมตรข้ึนไป นอกจากน้ีเม่ือวเิคราะห์ดว้ย ANOVA พบวา่
ความแตกต่างใน ระยะห่างจากชุมชน ส่งผลใหเ้กิด ความแตกต่างในราคาเฉล่ียอยา่งมีนยัส าคญั ท่ี
ระดบัความมัน่ใจท่ีร้อยละ 95 โดยมีค่า P-Value อยูท่ี่ .027 ส าหรับอ าเภอไชโย จากการวเิคราะห์
ขอ้มูลพบวา่ ท่ีดินท่ีมีราคาเฉล่ียสูงท่ีสุดคือท่ีดินท่ีมีระยะห่างจากแหล่ง จากแหล่งชุมชน 2,001 – 
3,000 เมตร โดยมีค่าเฉล่ียอยูท่ี่ 680.00 บาท รองลงมาคือท่ีดินท่ีมีระยะห่าง 3,001 – 4,000 เมตร 
ท่ีดินท่ีมีระยะห่าง 1,001 – 2,000 เมตร ท่ีดินท่ีมีระยะห่าง 5,000 เมตรข้ึนไป ท่ีดินท่ีมีระยะ ห่าง 
4,001 – 5,000 เมตร และ ท่ีดินท่ีมีระยะห่าง 500 – 1,000 เมตร ตามล าดบั อยา่งไรก็ตามเม่ือวิเคราะห์ 
ขอ้มูลดว้ย ANOVA แลว้พบวา่ความแตกต่างในระยะห่างจากชุมชนไม่ไดส่้งผลใหเ้กิดความ
แตกต่างในราคา อยา่งมีนยัส าคญัทางสถิติ เน่ืองจากมีค่า P-Value อยูท่ี่ .764 ซ่ึงมากกวา่ 0.05 
ส าหรับอ าเภอป่าโมก เม่ือ พิจารณนาค่าเฉล่ียแลว้พบวา่ ท่ีดินท่ีอยูห่่างจากชุมชนนระยะ 500 – 1,000 
เมตรมีราคาเฉล่ียสูงท่ีสุด คือมีค่า เฉล่ียอยูท่ี่ 1,313.89 บาท รองลงมาคือท่ีดินท่ีมีระยะห่าง 2,001 – 
3,000 เมตร ท่ีดินท่ีมีระยะห่าง4,001 – 5,000 เมตร ท่ีดินท่ีมีระยะห่าง1,001 – 2,000 เมตร ท่ีดินท่ีมี
ระยะห่าง 5,000 เมตรข้ึนไป และท่ีดินท่ีมีระยะห่าง 3,001 – 4,000 เมตรตามล าดบั อยา่งไรก็ตามเม่ือ
วเิคราะห์ขอ้มูลดว้ย ANOVA แลว้พบวา่ ความแตกต่างในระยะห่างระหวา่งท่ีดินกบัแหล่งชุมชนไม่
ส่งผลใหเ้กิดความแตกต่างในราคาเฉล่ียอยา่งมี นยัส าคญัทางสถิติท่ีระดบัความมัน่ใจท่ีร้อยละ 95 
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เน่ืองจากค่า P-Value สูงกวา่ 0.05 ส าหรับอ าเภอเมือง จากการวเิคราะห์ขอ้มูลพบวา่ ท่ีดินท่ีมีราคา
เฉล่ียสูงท่ีสุดคือท่ีดินท่ีมีระยะห่างจาก แหล่งชุมชน 500 – 1,000 เมตร โดยมีราคาเฉล่ียอยูท่ี่ 
11,464.29 บาท รองลงมาคือท่ีดินท่ีมีระยะห่างจากชุมชน 1,001 – 2,000 เมตร ท่ีดินท่ีมีระยะห่าง 
3,001 – 4,000 เมตร ท่ีดินท่ีมีระยะห่าง 2,001 – 3,000 เมตร ท่ีดินท่ีมีระยะห่าง 5,000 เมตรข้ึนไป 
และ ท่ีดินท่ีมีระยะห่าง 4,001 – 5,000 เมตร นอกจากน้ีเม่ือพิจารณา จากการวเิคราะห์ขอ้มูล 
ANOVA พบวา่ ความแตกต่างในระยะห่างของท่ีดินจากชุมชนส่งผลใหเ้กิดความแตกต่างในราคา
ท่ีดินเฉล่ีย อยา่งมีนยัส าคญัทางสถิติท่ีระดบัความมัน่ใจท่ีร้อยละ 95 โดยมีค่า P-Value อยูท่ี่ .000 
ส าหรับอ าเภอโพธ์ิทอง จากการวเิคราะห์ขอ้มูลพบวา่ท่ีดินท่ีมีระยะห่างจากชุมชน 500 – 1,000 เมตร 
มีราคาเฉล่ียต่อตารางวาสูงท่ีสุด อยูท่ี่ 1,464.29 บาท รองลงมาคือท่ีดินท่ีมีระยะห่าง 1,001 – 2,000 
เมตร ท่ีดินท่ีมีระยะห่าง 3,001 – 4,000 เมตร ท่ีดินท่ีมีระยะห่าง 4,001 – 5,000 เมตร ท่ีดินท่ีมี
ระยะห่าง 2,001 – 3,000 เมตร และ ท่ีดินท่ีมีระยะห่าง 5,000 เมตรข้ึนไป นอกจากน้ีเม่ือวิเคราะห์
ขอ้มูลดว้ย ANOVA ยงัพบวา่ ความแตกต่างของระยะห่างกบัชุมชน ส่งผลใหเ้กิดความแตกต่างใน
ราคาเฉล่ียอยา่งมีนยัส าคญัทางสถิติท่ีระดบัความมัน่ใจร้อยละ 95 โดยมีค่า P-Value อยูท่ี่ .000 และ
ส าหรับอ าเภอแสวงหา จากการวเิคราะห์ขอ้มูลพบวา่ ท่ีดินท่ีมีราคาสูงท่ีสุดคือท่ีดินท่ีมี ระยะห่าง
จากแหล่งชุมชน 500 – 1,000 เมตร โดยมีราคาเฉล่ียอยูท่ี่ 783.33 บาท รองลงมาคือท่ีดินท่ีมี 
ระยะห่าง 1,001 – 2,000 เมตรท่ีดินท่ีมีระยะห่าง 2,001 – 3,000 เมตร ท่ีดินท่ีมีระยะห่าง 5,000 เมตร
ข้ึนไป ท่ีดินท่ีมีระยะห่าง 4,001 – 5,000 เมตร และ ท่ีดินท่ีมีระยะห่าง 3,001 – 4,000 เมตรข้ึนไป 
นอกจากน้ีเม่ือ วิเคราะห์ดว้ย ANOVA ยงัพบวา่ ความแตกต่างมีนยัส าคญัทางสถิติ  
 

ตารางท่ี 4.20 สาธารณูปโภคและราคาท่ีดินทั้งจงัหวดัและจ าแนกตามรายอ าเภอ  
 

ท่ีตั้ง สาธารณูปโภค N 
ราคาท่ีดิน 

t P 
�̅� S.D. 

ทั้งจงัหวดั 
ไม่มี 333 253.06 307.08 

-7.043 .000 มีไฟฟ้าและ
ประปา  

385 1518.31 3509.37 

วิเศษชยั
ชาญ 

ไม่มี 54 207.41 126.23 
-4.394 .000 มีไฟฟ้าและ

ประปา  
73 1779.79 3053.94 

สามโก ้
ไม่มี 33 175.00 31.87 

-4.500 .000 มีไฟฟ้าและ
ประปา  

43 351.14 254.10 
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ตารางท่ี 4.20 (ต่อ) 
 

ท่ีตั้ง สาธารณูปโภค N 
ราคาท่ีดิน 

t P 
�̅� S.D. 

ไชโย 
ไม่มี 49 298.98 526.88 

-2.774 .007 มีไฟฟ้าและ
ประปา  

38 644.08 610.42 

ป่าโมก 
ไม่มี 45 247.22 98.31 

-4.078 .000 มีไฟฟ้าและ
ประปา  

38 1100.66 1286.97 

เมือง 
ไม่มี 25 539.00 727.87 

-4.305 .033 มีไฟฟ้าและ
ประปา  

105 3064.76 5823.30 

โพธ์ิทอง 
ไม่มี 56 223.57 118.44 

-5.311 .000 มีไฟฟ้าและ
ประปา  

62 636.29 599.02 

แสวงหา 
ไม่มี 71 218.66 92.36 

-3.200 .004 มีไฟฟ้าและ
ประปา  

26 460.58 381.46 

 
จากการวิเคราะห์ข้อมูลสาธารณูปโภคและราคาท่ีดินทั้งจงัหวดัและจ าแนกตามราย

อ าเภอ พบว่าส าหรับทั้งจงัหวดั ท่ีดินท่ีมีสาธารณูปโภค มีราคาสูงกว่าท่ีดินท่ีไม่มีสาธารณูปโภค 
โดยมีราคาเฉล่ียอยูท่ี่ 1,518.31 บาท และ 253.06 บาท ตามล าดบั จากการวิเคราะห์ขอ้มูลดว้ย T-Test 
พบวา่ ราคามีความแตกต่างกนัอยา่งมีนยัส าคญัทางสถิติ ท่ีระดบัความมัน่ใจท่ีร้อยละ 95 โดยมีค่า P-
Value อยู่ท่ี .000 ส าหรับอ าเภอวิเศษชัยชาญ จากการวิเคราะห์ขอ้มูลพบว่า ราคาเฉล่ียของท่ีดินท่ีมี
สาธารณูปโภคสูงกวา่ท่ีดิน ท่ีไม่มีสาธารณูปโภค โดยมีค่าเฉล่ีบอยูท่ี่ 1,779.79 บาทและ 207.41 บาท 
ตามล าดบั นอกจากน้ีผลการ วิเคราะห์ขอ้มูลดว้ย T-Test ยงับ่งบอกวา่ ราคามีความแตกต่างกนัอยา่ง
มีนยัส าคญัทางสถิติ ส าหรับอ าเภอ สามโก ้พบวา่ท่ีดินท่ีมีสาธารณูปโภคมีราคาเฉล่ียสูงกวา่ท่ีดินท่ี
ไม่มีสาธารณูปโภคอย่างมีนยัส าคญั โดยมีราคา เฉล่ียอยูท่ี่ 351.14 บาท ละ 175.00 บาทตามล าดบั 
นอกจากน้ีจากการวเิคราะห์ขอ้มูลดว้ย T-Test ยงัพบวา่ ราคามีความแตกต่างกนัอยา่งมีนยัส าคญัทาง
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สถิติ  ส าห รับอ าเภอไชโย พบว่าท่ี ดิน ท่ี มีสาธารณูปโภค มีราคา เฉ ล่ียสูงกว่าท่ี ดิน ท่ีไม่ มี
สาธารณูปโภค โดยมีราคาเฉล่ียอยู่ท่ี 644.08 บาทและ 298.98 บาทตามล าดบั นอกจากน้ีจากการ
วิเคราะห์ด้วย T-Test ยงัพบว่า ความแตกต่างของการเขา้ถึงสาธาณูปโภค ยงัส่งผลให้เกิด ความ
แตกต่างในราคาท่ีดินอย่างมีนัยส าคญัทางสถิติ เน่ืองจากมีค่า P-value อยู่ท่ี .007 ส าหรับอ าเภอป่า
โมก จากการวิเคราะห์ขอ้มูลพบวา่ ท่ีดินท่ีมีไฟฟ้าและประปามีราคาเฉล่ียสูงกวา่ท่ีดินท่ีไม่มี โดยมี
ค่าเฉล่ียอยูท่ี่ 1,100.66 บาท และ 247.22 บาทตามล าดบั จากการวเิคราะห์ดว้ย T-Test ยงัพบวา่ความ
แตกต่างมีนยัส าคญั ทางสถิติ เน่ืองจากมีค่า P-Value อยูท่ี่ .000 ส าหรับอ าเภอเมือง จากการวิเคราะห์
ขอ้มูลพบว่า ท่ีดินท่ีมีไฟฟ้า และประปามีราคาสูงกว่าท่ีดินท่ีไม่มี โดยมีราคาเฉล่ียอยู่ท่ี 3,064.76 
บาท และ 539.00 บาทตามล าดับ โดย เม่ือวิเคราะห์ข้อมูลด้วย T-Test แล้วพบว่าความแตกต่างมี
นัยส าคัญทางสถิติ โดยมี ค่า P-Value อยู่ท่ี  .033 ซ่ึงน้อยกว่า 0.05 ส าหรับอ าเภอโพธ์ิทอง พบ
เช่นเดียวกันว่าท่ีดินท่ีมีไฟฟ้าและประปามีราคาเฉล่ียสูงกว่าท่ีดิน ท่ีไม่มี โดยมีราคาเฉล่ียอยู่ท่ี 
636.29 บาท และ 223.57 บาทตามล าดับ นอกจากน้ีเม่ือวิเคราะห์ด้วย T-Test แล้วยงัพบว่าความ
แตกต่างมีนัยส าคญัทางสถิติ ท่ีระดบัความมัน่ใจท่ีร้อยละ 95 และส าหรับอ าเภอแสวงหา จากการ
วิเคราะห์ขอ้มูลพบว่า ท่ีดินท่ีเขา้ถึงไฟฟ้าและประปา มีราคาสูงกวา่ท่ีดินไม่มี โดยมีราคาเฉล่ียอยู่ท่ี 
460.58 บาท และ 218.66 บาท ตามล าดบั และเม่ือวิเคราะห์ขอ้มูลดว้ย T-Test ยงัพบวา่ความแตกต่าง
มี นยัส าคญัทางสถิติอีกดว้ย  
 

สรุปการวเิคราะห์ 
1. ลกัษณะท่ีดินท่ีแตกต่างกนัส่งผลให้เกิดความแตกต่างในราคาท่ีดินเฉล่ียท่ีแตกต่างกนั

อยา่งมีนยัส าคญัทางสถิติท่ีระดบัความมัน่ใจท่ีร้อยละ 95จ านวน 4อ าเภอจาก 7 อ าเภอ 
    - อ  าเภอท่ีไม่มีนัยส าคญักบัลกัษณะท่ีดินท่ีแตกต่างกนัมี 3 อ าเภอ ไดแ้ก่อ าเภอไชโย 

อ าเภอโพธ์ิทอง อ าเภอแสวงหาทั้งสามมีขนาดเน้ือท่ี 87 -118 ตารางกิโลเมตร อาณาเขต 3 อ าเภอ
ติดกนัดา้นตอนเหนือของจงัหวดัใชป้ระโยชน์ท่ีดินเป็นท่ีเกษตร แปลงท่ีดินรูปแปลงท่ีดินไม่ปกติมี
ขนาด 5ไร่ข้ึนไปจึงใช้ประโยชน์ท่ีดินได้หลากหลายจึงมีระดับราคาประเมินใกล้เคียงกับราคา
ประเมินท่ีดินรูปแปลงปกติท่ีมีขนาดรองลงมา 

2. ขนาดท่ีดินท่ีแตกต่างกนัส่งผลให้เกิดความแตกต่างในราคาท่ีดินเฉล่ียท่ีแตกกติใกล้
ต่างกนัอยา่งมีนยัส าคญัทางสถิติท่ีระดบัความมัน่ใจท่ีร้อยละ 95จ านวน 6 อ าเภอจาก 7 อ าเภอ 

         - อ าเภอท่ีไม่มีนยัส าคญักบัขนาดท่ีดินมี 1 อ าเภอ คืออ าเภอสามโกท่ี้พื้นท่ีส่วนใหญ่ใช้
ประกอบการเกษตรเช่นท านาขา้ว ความแต่กต่างของราคาระหวา่งราคาท่ีดินขนาดเน้ือท่ี 3-4 ไร่ กบั 
ขนาด 4-5 ไร่จึงมีไม่มาก 



93 
 

3. ลกัษณะถนนติดกบัท่ีดินท่ีแตกต่างกนัส่งผลใหเ้กิดความแตกต่างในราคาท่ีดินเฉล่ียท่ี
แตกต่างกนัอยา่งมีนยัส าคญัทางสถิติท่ีระดบัความมัน่ใจท่ีร้อยละ95ทุกอ าเภอ 

4. ระยะห่างจากชุมชนท่ีแตกต่างกันส่งผลให้เกิดความแตกต่างในราคาท่ีดินเฉล่ียท่ี
แตกต่างกนัอยา่งมีนยัส าคญัทางสถิติท่ีระดบัความมัน่ใจท่ีร้อยละ 95จ านวน 5 อ าเภอจาก 7 อ าเภอ 

         - อ าเภอท่ีไม่มีนยัส าคญักบัระยะห่างจากชุมชนมี 2 อ าเภอคือ อ าเภอไชโย อ าเภอป่า
โมกท่ีทั้งสองอ าเภอมีขนาดไม่เกิน 100 ตารางกิโลเมตรต่างจากอ าเภอขนาดใหญ่เช่น อ าเภอ วิเศษ
ชยัชาญท่ีมีขนาด 224.70 ตารางกิโลเมตร สองอ าเภอดงักล่าวมีแม่น ้ าเจา้พระยาไหลฝ่านกลางพื้นท่ี
จากทิศเหนือจรดทิศใต้อ าเภอประกอบกับมีถนนทางหลวงหมายเลข 32(สายเอเชีย) ด้านทิศ
ตะวนัออกของแม่น ้ า การคมนาคมสะดวก พื้นท่ีการใช้ประโยชน์ส่วนใหญ่เป็นท านาข้าว การ
เดินทางสู่จุดศูนยก์ลางของอ าเภอทั้งสองจึงใช้ระยะเวลาไม่มากมีผลกบัราคาท่ีไม่ต่างกนัมากตาม
ระยะทาง 

5. ท่ีดินมีสาธารณูปโภคกบัท่ีดินท่ีไม่มีสาธารณูปโภคท่ีแตกต่างกนัส่งผลให้เกิดความ
แตกต่างในราคาท่ีดินเฉล่ียท่ีแตกต่างกนัอย่างมีนยัส าคญัทางสถิติท่ีระดบัความมัน่ใจท่ีร้อยละ 95 
ทุกอ าเภอ 
 

 
 



บทที ่5 

การอภิปรายผลและข้อเสนอแนะ 
 

  
 การศึกษาปัจจัยส าคัญท่ีส่งผลกระทบต่อราคาประเมินท่ีดินจังหวดัอ่างทองเป็น
การศึกษาสภาพทัว่ไปของการใช้ประโยชน์ท่ีดินในจงัหวดัอ่างทอง และปัจจยัท่ีมีผลต่อราคาท่ีดิน
ในจงัหวดัอ่างทองเพื่อสร้างแบบจ าลองการประเมินราคาท่ีดินของแต่ละพื้นท่ีและหาปัจจยัท่ีมีผลต่อ
ราคาประเมินท่ีดินจงัหวดัอ่างทอง1.)โดยการน าราคาประเมินท่ีดินจากการส ารวจภาคสนามตาม
โครงการส ารวจขอ้มูลและประเมินราคาท่ีดินรายแปลงในพื้นท่ีจงัหวดัอ่างทอง  งบประมาณปี  พ.ศ. 
2548  จ  านวน  367 เป็นขอ้มูลราคาจากแบบส ารวจสอบทานตรวจสอบความเช่ือมัน่ราคาต่อรองแลว้ 
จากโครงการฯ ดงักล่าวและ2.)ขอ้มูลราคาประเมินท านิติกรรมจากส านกังานท่ีดินจงัหวดัอ่างทอง)
กรมท่ีดินปีพ.ศ.2563 จ านวน 719 ขอ้มูลมาศึกษาและวิเคราะห์เพื่อหาปัจจยัตวัแปรท่ีมีผลต่อราคา
ประเมินท่ีดินจงัหวดัอ่างทอง หลงัจากท่ีไดปั้จจยัจากการศึกษาในคร้ังแรกแลว้ แมเ้วลาต่างกนัถึง 15 
ปีแต่สภาพความเป็นเมืองรวมถึงชนบทของจงัหวดัไดเ้ปล่ียนแปลงไปอยา่งชา้ๆ ส าหรับปัจจยัและ
ตวัแปร ท่ีวเิคราะห์แลว้ไดข้อ้สรุปและขอ้เสนอแนะ ดงัน้ี 
 

1. สรุปผลการศึกษา 
              1. เพือ่ศึกษาสภาพทัว่ไปของการใช้ประโยชน์ทีด่ินในจังหวดัอ่างทอง 
             2. เพือ่ศึกษาปัจจัยทีม่ีผลต่อราคาทีด่ินในจังหวดัอ่างทอง 
             3. เพือ่เลอืกแบบจ าลองการประเมินราคาทีด่ินของแต่ละพืน้ที่ 
 
     1. ลกัษณะการใช้ทีด่ินและการกระจายราคาทีด่ิน 
         จากการศึกษาในจงัหวดัอ่างทอง ประกอบดว้ย 2 ลกัษณะ คือ 
        1.1 แบบวงแหวน ลกัษณะการใชท่ี้ดินมีลกัษณะเพื่อการพาณิชย ์ความเป็นเมืองใหญ่ ท่ี
มีความเจริญกา้วหน้าทางเทคโนโลยี และวิทยาการ เป็นแหล่งธุรกิจการคา้ การคมนาคม และการ
ขนส่ง ลกัษณะการกระจายของราคามีลกัษณะเป็นวงแหวนซ้อนกนัหลายวง วงด้านในสุดราคา
ประเมินท่ีดินสูงท่ีสุดและจะค่อย ๆ ลดลงเม่ือระยะห่างเพิ่มมากข้ึน พื้นท่ีส่วนใหญ่มีลกัษณะเป็น
เมืองมากกวา่ชนบท 
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  1.2 แบบหลายศูนย์กลาง ลกัษณะการใชท่ี้ดินพื้นท่ีส่วนใหญ่ใชป้ระโยชน์ทางดา้นการ
เกษตรกรรม การกระจายของราคาท่ีดินส่วนใหญ่ราคาประเมินของทางราชการท่ีจะมีราคาสูงในแต่
ละอ าเภอบริเวณตลาดประจ าอ าเภอ ศูนยร์าชการประจ าอ าเภอซ่ึง พื้นท่ีส่วนใหญ่มีลกัษณะเป็นเมือง
มากกวา่ชนบท 
 
 2. ปัจจัยทีม่ีผลต่อราคาทีด่ินในจังหวดัอ่างทอง 

      2.1 ลกัษณะปัจจัยทีม่ีผลกระทบต่อราคาทีด่ิน 
            ประกอบดว้ย 3 ดา้น 
             2.2.1 ด้านสภาพทีด่ิน 
             2.2.2 ด้านระยะห่างจากพืน้ทีส่ าคัญ 

             2.2.3 ด้านสาธารณูปโภค 
                      จ  าแนกเป็นตวัแปรยอ่ย ไดแ้ก่ 
            2.3.1 สภาพลักษณะรูปแปลงทีด่ิน 
        - รูปแปลงปกติ หมายถึงส่ีเหล่ียมผนืผา้ ส่ีเหล่ียมจตุัรัส 
        - รูปแปลงไม่ปกติ หมายถึงสามเหล่ียม ส่ีเหล่ียมคามหมูหรือหลายมุม 
            2.3.2 ผิวจราจรของทางทีผ่่านหน้าแปลงทีด่ิน 
        - คอนกรีต ลาดยาง/ลูกรัง ดิน ไม่ติดทาง 
           2.3.3 ระยะห่างจากจุดอ้างอิงส าคัญต่างๆ 

       - 0-1000 1001-2000 2001-3000 3001-4000 4001-5000 และ50001เมตรข้ึนไป 
                         2.3.4 สาธารณูปโภคและส่ิงแวดล้อม 
         - ไม่มี ไฟฟ้าประปา 

        - มี ไฟฟ้าประปา 
 
3. แบบจ าลองการประเมินราคาทีด่ินของแต่ละพืน้ที่ 

              จากการวเิคราะห์สมการถดถอยของตวัแปรท่ีมีผลกระทบต่อราคาท่ีดินใน
จงัหวดัอ่างทอง พบวา่ในแต่ละอ าเภอมีตวัแปรอิสระไม่เหมือนกนั จากตวัแปรท่ีมีผลกระทบต่อ
ราคาท่ีดินในจงัหวดัอ่างทอง  สามารถน ามาใชใ้นการพยากรณ์ราคาท่ีดินเปล่าในจงัหวดัอ่างทอง 
สรุปปัจจยัไดด้งัน้ี 
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 3.1 ปัจจัยกรณีทีด่ินอยู่ห่างส่วนราชการ/ตลาดหรือศูนย์การค้าไม่เกนิ 500 เมตร
(CE1) มีความสัมพันธ์ต่อการพยากรณ์ราคาท่ีดินในจังหวดัอ่างทอง มากท่ีสุด คือ β = 0.540มี
ผลกระทบต่อราคาส ารวจท่ีดินในเชิงบวกจากการศึกษาท าให้ทราบวา่ในเขตพื้นท่ีจงัหวดัอ่างทอง 
ตวัแปรท่ีมีความส าคญัท่ีสุดท่ีท าให้ท่ีดินมีราคาสูง คือกรณีท่ีดินอยู่ห่างส่วนราชการ/ตลาดหรือ
ศูนยก์ารคา้ไม่เกิน 500 เมตร ราคาท่ีดินจะเพิ่มสูงข้ึน 9,171บาท/ตารางวา ดงันั้นสรุปได้ระยะห่าง
ส่วนราชการ/ตลาดหรือศูนยก์ารค้า เป็นตวัวดัมูลค่าหรือราคาประเมินท่ีดิน  โดยเปรียบเทียบเป็น
ระยะทางหรือรัศมีความห่างส่วนราชการ/ตลาดหรือศูนยก์ารคา้ ซ่ึงมีความแปรผกผนักบัระยะทาง 

 3.2 ปัจจัยที่ดินมีท าเลเหมาะส าหรับการพาณิชย์  (SI1) มีความสัมพนัธ์ต่อการ
พยากรณ์ราคาท่ีดิน คือβ = 0.471มีผลกระทบต่อราคาประเมินท่ีดินในเชิงบวกจากการศึกษาท าให้
ทราบว่าในเขตพื้นท่ีจงัหวดัอ่างทอง โดยถา้ท่ีดินท่ีมีท าเลเหมาะส าหรับการพาณิชยจ์ะท าให้ราคา
ท่ีดินสูงข้ึน9,721บาท/ตารางวาดงันั้นสรุปไดว้่า ถา้ท่ีดินท่ีมีท าเลเหมาะส าหรับการพาณิชย ์ท าให้
ราคาท่ีดินสูงกว่าท าเลท่ีเหมาะส าหรับท่ีอยู่อาศยั  หรือเพื่อการเกษตร  ปัจจยัท่ีดินมีท าเลเหมาะ
ส าหรับการพาณิชยจึ์งเป็นตวัแปรส าคญัท่ีเป็นตวัวดัมูลค่าหรือราคาประเมินท่ีดินได ้  

 โดยสามารถสรุปแบบจ าลองทีเ่หมาะสมได้ดังน้ี 
Y= 7,080.561+ 9,171.863SC1+ 9,721.157 SI1-7,156.488PU1-6,954.675PU2-6,787.034PU3 

                           โดยในการวิจยัคร้ังน้ีได้ค่าAdjusted R2 = 0 .595 สรุปว่าตัวแปรท่ีอยู่ในสมการ
สามารถอธิบายการเปล่ียนแปลงของราคาท่ีดินได ้59.5% 
 

2. อภิปรายผล 
 

 2.1 ลกัษณะการใช้ทีด่ินและการกระจายราคาทีด่ิน 
        จากการศึกษาในจงัหวดัอ่างทอง ประกอบดว้ย 2 ลกัษณะ คือ 
           2.1.1 แบบวงแหวน ลกัษณะการใช้ท่ีดินมีลกัษณะเพื่อการพาณิชย ์ความเป็นเมือง
ใหญ่ ท่ีมีความเจริญก้าวหน้าทางเทคโนโลยี และวิทยาการ เป็นแหล่งธุรกิจการคา้ การคมนาคม 
และการขนส่ง ลกัษณะการกระจายของราคามีลกัษณะเป็นวงแหวนซ้อนกนัหลายวง วงดา้นในสุด
ราคาประเมินท่ีดินสูงท่ีสุดและจะค่อย ๆ ลดลงเม่ือระยะห่างเพิ่มมากข้ึน พื้นท่ีส่วนใหญ่มีลกัษณะ
เป็นเมืองมากกวา่ชนบท 
           2.1.2 แบบหลายศูนย์กลาง ลกัษณะการใชท่ี้ดินพื้นท่ีส่วนใหญ่ใชป้ระโยชน์ทางดา้น
การเกษตรกรรม การกระจายของราคาท่ีดินส่วนใหญ่ราคาประเมินของทางราชการท่ีจะมีราคาสูงใน
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แต่ละอ าเภอบริเวณตลาดประจ าอ าเภอ ศูนยร์าชการประจ าอ าเภอซ่ึง พื้นท่ีส่วนใหญ่มีลกัษณะเป็น
เมืองมากกวา่ชนบท 
  การศึกษาปัจจยัท่ีส่งผลต่อการประเมินราคาท่ีดินในเขตจงัหวดัอ่างทองแบบจ าลอง
สมการการประเมินราคาท่ีดินของแต่ละอ าเภอมีความแตกต่างกนั  
           2.2.1 สมการราคาที่ดินของอ าเภอเมืองประกอบด้วย 2 ตวัแปรท่ีส่งผลเชิงบวก
ในทางเดียวกนัคือ (1) ท่ีดินท่ีเหมาะเพื่อการพาณิชยแ์ละ (2) ท่ีดินท่ีอยูห่่างส่วนราชการ/ตลาดหรือ
ศูนยก์ารคา้ไม่เกิน 500 เมตรเป็นตวัแปรส าคญัท่ีเป็นตวัวดัมูลค่าหรือราคาประเมินท่ีดินในเขตอ าเภอ
เมือง  
           2.2.2 สมการราคาที่ดินของอ าเภอไชโยประกอบด้วย 4 ตวัแปรท่ีส่งผลเชิงบวก
ในทางเดียวกนั คือ (1) ท่ีดินท่ีเหมาะเพื่อการพาณิชย ์(2) ท่ีดินติดถนนสายหลกั(3) ท่ีดินติดถนนแอส
ฟัลส์ และ(4) ท่ีดินติดถนนคอนกรีตเป็นตวัแปรส าคญัท่ีเป็นตวัวดัมูลค่าหรือราคาประเมินท่ีดินใน
เขตอ าเภอไชโย  
   2.2.3 สมการราคาที่ดินของอ าเภอป่าโมกประกอบดว้ย 4ตวัแปร ตวัแปรท่ีส่งผล
เชิงบวกได้แก่ (1) ท่ีดินท่ีเหมาะเพื่อการพาณิชย์และ (2) ท่ีดินท่ีอยู่ห่างส่วนราชการ/ตลาดหรือ
ศูนยก์ารคา้ไม่เกิน 500 เมตรส่วนตวัแปรท่ีส่งผลเชิงลบ คือ(1) ท่ีดินท่ีไม่ติดถนนสายหลกั และ    (2) 
ท่ีดินมีรูปแปลงลกัษณะไม่ปกติ เป็นตวัแปรส าคญัท่ีเป็นตวัวดัมูลค่าหรือราคาประเมินท่ีดินในเขต
อ าเภอป่าโมก 
   2.2.4 สมการราคาที่ดินของอ าเภอโพธ์ิทองประกอบดว้ย 4 ตวัแปรตวัแปรท่ีส่งผล
เชิงบวกได้แก่ (1) ท่ีดินท่ีเหมาะเพื่อการพาณิชย์และ (2) ท่ีดินท่ีติดถนนสายหลกั ส่วนตวัแปรท่ี
ส่งผลเชิงลบ คือ(1) ท่ีดินท่ีอยูห่่างไกลส่วนราชการ และ (2) ท่ีดินมีรูปแปลงลกัษณะไม่ปกติ เป็นตวั
แปรส าคญัท่ีเป็นตวัวดัมูลค่าหรือราคาประเมินท่ีดินในเขตอ าเภอโพธ์ิทอง 
   2.2.5 สมการราคาที่ดินของอ าเภอแสวงหาประกอบดว้ย 3 ตวัแปรตวัแปรท่ีส่งผล
เชิงบวกไดแ้ก่ ท่ีดินท่ีอยูห่่างส่วนราชการ/ตลาดหรือศูนยก์ารคา้ไม่เกิน 500เมตรและ           (2) ท่ีดิน
ท่ีติดถนนสายหลกัส่วนตวัแปรท่ีส่งผลเชิงลบคือท่ีดินท่ีเหมาะส าหรับเป็นท่ีพกัอาศยั และการเกษตร 
เป็นตวัแปรส าคญัท่ีเป็นตวัวดัมูลค่าหรือราคาประเมินท่ีดินในเขตอ าเภอแสวงหา 
   2.2.6 สมการราคาทีด่ินของอ าเภอวิเศษชัยชาญประกอบดว้ย 5ตวัแปร ท่ีส่งผลเชิง
บวกทางเดียวกนัไดแ้ก่ (1) ท่ีดินท่ีเหมาะส าหรับการพาณิชย์(2) ท่ีดินท่ีติดถนนคอนกรีต (3)ท่ีดินท่ี
เหมาะส าหรับพกัอาศยั (4) ในกรณีท่ีดินอยู่ใกล้ส่วนราชการ/ตลาดหรือศูนยก์ารคา้ไม่เกิน 3,000 
เมตรและ(5) ท่ีดินท่ีติดถนนสายหลกั เป็นตวัแปรส าคญัท่ีเป็นตวัวดัมูลค่าหรือราคาประเมินท่ีดินใน
เขตอ าเภอวเิศษชยัชาญ 
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   2.2.7 สมการราคาที่ดินของอ าเภอสามโก้ ประกอบดว้ย 2 ตวัแปรท่ีส่งผลเชิงบวก
ทางเดียวกนัไดแ้ก่ (1) ท่ีดินติดถนนคอนกรีตและ(2) ท่ีดินมีท าเลเหมาะส าหรับการพาณิชยเ์ป็นตวั
แปรส าคญัท่ีเป็นตวัวดัมูลค่าหรือราคาประเมินท่ีดินในเขตอ าเภอสามโก ้
    2.2.8 สมการราคาที่ดินของจังหวัดอ่างทองซ่ึงเป็นสมการท่ีน าเอาตวัอย่างทั้ง 7 
อ าเภอ รวมจ านวน376ตวัอย่าง สามารถวิเคราะห์ปัจจยัท่ีมีผลต่อราคาประเมินท่ีดินโดยรวมของ
จงัหวดัอ่างทอง ไดต้ามล าดบัดงัน้ี 
             1) กรณีท่ีดินอยู่ ห่างส่วนราชการ/ตลาดหรือศูนย์การค้าไม่เกิน 500 เมตร มี
ความสัมพนัธ์ต่อการพยากรณ์ราคาท่ีดินในจงัหวดัอ่างทอง ทางบวก โดยถ้าท่ีดินอยู่ห่างส่วน
ราชการ/ตลาดหรือศูนยก์ารคา้ไม่เกิน 500 เมตร ราคาท่ีดินจะเพิ่มสูงข้ึน9,171บาท/ตารางวา  
             2) กรณีท่ีดินมีท าเลเหมาะส าหรับการพาณิชย์ มีความสัมพันธ์ต่อการ
พยากรณ์ราคาท่ีดิน ในจงัหวดัอ่างทอง โดยถา้ท่ีดินท่ีมีท าเลเหมาะส าหรับการพาณิชยจ์ะท าใหร้าคา
ท่ีดินสูงข้ึน9,721บาท/ตารางวา  
             3) กรณีท่ีดินไม่มีระบบไฟฟ้าประปาโทรศัพท์ มีความสัมพันธ์ต่อการ
พยากรณ์ราคาท่ีดิน ในจงัหวดัอ่างทอง จะท าใหร้าคาท่ีดินลดลง7,156บาท/ตารางวา  
        4) กรณีท่ีดินไม่มีระบบไฟฟ้าประปามีความสัมพันธ์ต่อการพยากรณ์ราคา
ท่ีดิน ในจงัหวดัอ่างทอง จะท าใหร้าคาท่ีดินลดลง6,954บาท/ตารางวา 
             5) กรณีท่ีดินไม่มีระบบไฟฟ้ามีความสัมพนัธ์ต่อการพยากรณ์ราคาท่ีดิน ใน
จงัหวดัอ่างทอง จะท าใหร้าคาท่ีดินลดลง 6,787บาท/ตารางวา 
  จากสมการราคาท่ีดินทั้ง 7 อ าเภอและ สมการราคาท่ีดินจงัหวดัอ่างทองจะเห็นว่า 
สมการราคาท่ีดินแต่ละอ าเภอมีปัจจยัท่ีมีผลต่อราคาท่ีดินแตกต่างกนั  แต่โดยสรุปปัจจยัท่ีมีผลต่อ
ราคาท่ีดินคือ ท่ีดินท่ีมีท าเลเหมาะส าหรับการพาณิชย์จะมีราคาสูงกว่าราคาท่ีดินท่ีมีท าเลเหมาะ
ส าหรับพกัอาศยัและเพื่อการเกษตร ท่ีดินท่ีอยู่ห่างส่วนราชการ/ตลาดหรือศูนยก์ารคา้ไม่เกิน 500 
เมตรจะมีราคาสูงกว่าท่ีดินท่ีอยู่ห่างส่วนราชการ ตลาด หรือศูนย์การค้าออกไป ตามสัดส่วน
ระยะทาง  และท่ีดินท่ีติดถนนสายหลกัจะมีราคาประเมินสูงกว่าท่ีดินท่ีติดถนนสายรอง ท่ีดินท่ีติด
ถนนคอนกรีตจะมีราคาสูงกว่าท่ีติดท่ีติดถนนประเภทอ่ืน  และท่ีดินท่ีมีสาธารณูปโภคครบครัน
ได้แก่ ไฟฟ้า ประปา โทรศัพท์ จะมีราคาสูงกว่าท่ีดินท่ีมีสาธารณูปโภคไม่ครบ เป็นต้น ซ่ึง
สอดคล้องกับผลการศึกษาของ สันติพงษ์  พรหมชาติ  (2546)  ท่ีได้ท าการวิเคราะห์ปัจจยัท่ีมี
ผลกระทบต่อราคาประเมินท่ีดินในจงัหวดัชุมพร  ในการศึกษาการสร้างแบบจ าลองทางเศรษฐกิจ  
เป็นขอ้มูลเก่ียวกบัการประเมินท่ีดินปี  2543  จ  านวน  400 ตวัอย่าง  จากทุกอ าเภอในจงัหวดัชุมพร  
รวม  8 อ าเภอ ผลการศึกษาพบวา่ ตวัแปรท่ีมีผลต่อราคาท่ีดินในจงัหวดัชุมพร  โดยมีความสัมพนัธ์
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ในทิศทางเดียวกนั  ไดแ้ก่  ท่ีดินอยูห่่างตลาดไม่เกิน  100 เมตรท่ีดินมีไฟฟ้า  ประปา  โทรศพัท ์ ท่อ
ระบายน ้า  มีผวิถนนเป็นถนนคอนกรีต  มีท าเลเพื่อการพาณิชย ์ เป็นตน้ 
  ตวัแปรในปัจจยัท่ีเลือกแลว้ ไดแ้ก่ 

 - รูปแปลง ขนาดท่ีดิน ระยะจากจุดท่ีก าหนด ประเภทถนนหนา้ท่ีดิน มี/ไม่มี ไฟฟ้า
ประปา  
 

3. ข้อเสนอแนะ 
 

3.1 ข้อเสนอแนะเชิงนโยบาย 

             3.1.1 ภาครัฐควรมีแนวทางการพฒันาระบบสาธารณูปโภคข้ันพืน้ฐานให้ครอบคลุม
ทุกพื้นทีใ่นจังหวัดอ่างทอง เพื่อเป็นการเพิ่มมูลค่าท่ีดิน และเป็นการยกระดบัคุณภาพชีวติประชาชน
ในพื้นท่ีรวมทั้งเป็นการกระจายผลประโยชน์สู่ชุมชนให้เอ้ือต่อการขยายตวัทางเศรษฐกิจและสังคม 
ในดา้นการประเมินราคาคร้ังละมากแปลง ควรก าหนดนโยบายให้ศึกษาสภาพพื้นท่ีวิเคราะห์หา
ปัจจยัท่ีมีผลต่อราคาในแต่ละพื้นท่ีเพื่อก าหนดเป็นแนวทางปฎิบติัในแต่ละพื้นท่ี 

  3.1.2 ภาครัฐควรมีโครงการพัฒนาที่ดินของรัฐภายในจังหวัดอ่างทอง  เช่น 
โครงการพฒันาเมือง เช่น การปรับปรุงถนน ไฟฟ้า ประปา/น ้ าบาดาล  การก าหนดพื้นท่ีเป็นเขต
เศรษฐกิจ การส่งเสริมใหพ้ื้นท่ีเป็นเขตอุตสาหกรรม เป็นตน้ เพื่อเป็นการเพิ่มมูลค่าท่ีดิน 

            3.1.3 ภาครัฐควรเพิ่มความรับรู้ให้แก่ประชาชน ถึงความส าคัญของการให้
ขอ้เท็จจริงของขอ้มูลราคาแก่ภาครัฐ ในการประกอบการพิจารณาภาษีเพื่อประโชน์ในภาพรวมทั้ง
ประเทศต่อไป 
 3.2 ข้อเสนอแนะเชิงปฎบิัติการ 

             3.2.1 การเก็บข้อมูลเพื่อประเมินราคาที่ดินหลายคร้ังอาจพบอุปสรรคใน

หลายด้านรวมทั้งส่ิงที่คาดไม่ถึงเจา้หน้าท่ีสามารถใช้เทคโนโลยีปัจจุบนัเขา้ช่วย เช่น โปรแกรม
สารสนเทศ Quantum GIS หรือ QGISจัดอยู่ในกลุ่มซอฟต์แวร์รหัสเปิด (Free and Open Source 
Software และเวบ็ไซด ์ระบบคน้หารูปแปลงท่ีดินของกรมท่ีดิน เพื่อทราบปัจจยักบัเคร่ืองหมายท่ีดิน
ในท่ีดินแต่ละแปลง ใช้ช่วยก าหนดราคาแปลงท่ีดินอา้งอิงหลงัจากท่ีวิเคราะห์ร่วมกบัราคาท่ีดินท่ี
ตรวจสอบแล้วแล้วจึงเปรียบเทียบราคาตลาดก าหนดกลุ่มราคาท่ีดิน วิธี น้ีจะช่วยประหยัด
งบประมาณกบัลดโอกาสไดรั้บอนัตรายจากการส ารวจภาคสนาม ไดท้ัว่ทั้งประเทศได ้แต่อยา่งไรก็
ตาม ผูว้จิยัมีความเห็นวา่การส ารวจภาคสนามท าใหท้ราบปัจจยัอ่ืนๆไดอี้กนอกจากน้ีเช่นกนั 
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 3.2.2 หน่วยงานของรัฐที่ เกี่ยวข้อง ควรเก็บรวบรวมข้อมูลปัจจยัท่ีได้จากการ
วเิคราะห์จากการส ารวจราคาท่ีดินท่ีมีการซ้ือขายจริงในปัจจุบนั และน ามาปรับปรุงแบบส ารวจ และ
น าผลการวจิยัปัจจยัท่ีมีผลต่อราคาท่ีดินในคร้ังน้ีเป็นแนวทางพฒันาแบบส ารวจขอ้มูลภาคสนามเช่น
การให้ระดบัคะแนนตวัแปรการถ่วงน ้ าหนกัให้คะแนนปัจจยั เพื่อสะทอ้นลกัษณะเฉพาะของแต่ละ
พื้นช่วยช่วยให้ประเมินราคานท่ีดินใหม่ให้ใกลเ้คียงความเป็นจริงมากท่ีสุดเพื่อใช้เป็นขอ้มูลเรียก
เก็บค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม และภาษี ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง ฉบบัใหม่ 
ใหเ้กิดความยติุธรรม 

 3.2.3 หน่วยงานของรัฐทีเ่กีย่วข้อง ควรมีการอบรมเร่ืองผลกระทบต่อราคาประเมิน
ท่ีดิน เพื่อเป็นการพฒันาศกัยภาพบุคลากรท่ีมีหน้าท่ีในการประเมินราคาท่ีดินให้มีความเช่ียวชาญ 
และมีประสิทธิภาพอยา่งต่อเน่ือง 

  3.3.3 ควรน าผลการศึกษาในคร้ังน้ีมาปรับปรุงแบบส ารวจที่ใช้ในพื้นที่ที่คล้ายกัน
และเพื่อให้ใช้ตรวจสอบงานจากผู้บังบัญชา ปัจจยัและตวัแปรได้แก่โดยให้คะแนนตวัแปรตาม
ความส าคญัแต่ละพื้นท่ี 
  - รูปแปลงท่ี ปกติ ไม่ปกติ 
  - ติดถนนผวิจราจร คอนกรีต ลาดยาง ดิน ไม่ติดถนน 
  - ระยะห่างจากชุมชนส าคญัในอ าเภอนั้นๆ 
  - สาธารณูปโภควา่มีหรือไม่  

          - เน้ือท่ีท่ีดินท่ีต่างกนั 

                 - ราคาท่ีดินท่ีส ารวจและผา่นการตรวจสอบแลว้ 
 3.3 ข้อเสนอแนะในการท าวจัิยคร้ังต่อไป 

ตวัแบบจ าลองท่ีไดจ้ากการศึกษาน้ี อาจจะไม่เหมาะสมท่ีจะน าไปใชก้บัพื้นท่ีอ่ืน ๆ  เน่ืองจากสภาพ
พื้นท่ีแต่ละพื้นท่ีจะมีองค์ประกอบของปัจจยัท่ีเป็นตวัแปรต่างกนั ไดแ้ก่สภาพพื้นท่ีเศรษฐกิจและ
สังคมท่ีแตกต่างกันอาจมีตัวแปรท่ีต่างกัน หากต้องการใช้กับพื้น ท่ี อ่ืน ๆ หรือน าไปใช้ใน
วตัถุประสงค์อ่ืน จะตอ้งท าการศึกษาใหม่ในพื้นท่ีนั้น ๆ โดยสามารถน ารูปแบบการศึกษาน้ีไป
ประยกุตใ์ช ้ ซ่ึงในการศึกษาคร้ังต่อไปผูว้จิยัขอเสนอขอ้เสนอแนะ  ดงัต่อไปน้ี 

   3.3.1 เน่ืองจากพื้นที่ที่ศึกษาจังหวัดอ่างทอง ทุกอ าเภอ ซ่ึงมีความแตกต่างกนัของ
สภาพการใช้ประโยชน์ท่ีดิน ดงันั้นการก าหนดปัจจยัเพื่อหาแบบจ าลองท่ีเหมาะสมเพียงแบบเดียว
อาจท าให้ใชไ้ม่ไดส้ าหรับพื้นท่ีทุกอ าเภอ ควรท าการจดักลุ่มพื้นท่ีรายต าบลของแต่ละอ าเภอ ก่อนท่ี
จะท าการวจิยัโดยอาจจดัเป็นกลุ่มยอ่ย ๆ ท่ีมีสภาพใกลเ้คียงกนัมากท่ีสุด 
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  3.3.2 ข้อมูลที่ได้มาอาจมีจ านวนไม่มากพอและกระจายตัวทั่วทั้งพื่นที่ท าให้ไม่

สามารถตัดข้อมูลที่มีค่าผิดปกติหรือไม่สามารถยอมรับได้(Outlier)ออกได้ทั้งหมด โดยในการวิจยั
คร้ังน้ีได้ท าการตดัขอ้มูลท่ีผิดปกติออกโดยอาศยัขอ้มูลท่ีดินแปลงท่ีท านิติกรรม(active area)เป็น
แนวทางเขา้ส ารวจท่ีดินเป็นหลกั แต่ปัจจยัอ่ืน ๆ ไม่ไดน้ ามาตรวจสอบค่าผิดปกติ จึงอาจส่งผลต่อ
ความแม่นย  าของการพยากรณ์ 

  3.3.3 ควรจะมีการศึกษาในพื้นที่ภูมิภาคต่าง ๆ โดยเฉพาะกลุ่มจงัหวดัท่ีมีพื้นฐาน
ทางดา้นเศรษฐกิจและสังคมเดียวกนั ไดแ้ก่ จงัหวดัท่ีเป็นแหล่งท่องเท่ียวทางภาคเหนือ หรือจงัหวดั
ท่ีมีพื้นท่ีติดทะเล หรือจงัหวดัท่ีมีแนวเขตติดชายแดน จงัหวดัชายทะเลภาคตะวนัออกเป็นตน้   

  3.3.4 การศึกษาค ร้ังน้ี ยังขาดปัจ จัยหลายประการ ท่ี จะใช้น ามาศึกษาถึง
ความสัมพนัธ์กบัราคาท่ีดินซ่ึงสามารถจ าแนกไดด้งัน้ี 

          1) ปัจจัยทางด้านกายภาพ เช่นลกัษณะภูมิประเทศ ความลาดชันของพื้นท่ี 
ระบบการระบายน ้า พื้นท่ีชุ่มน ้ าปัญหาน ้ าท่วมซ ้ าซาก ลกัษณะประเภทของดิน ขนาดหนา้กวา้งของ
ของแปลงท่ีดิน ท่ีดินความลึกของแปลงท่ีดินเป็นตน้ 

            2)โครงการพัฒนาท่ีดินของรัฐ เช่นโครงการพฒันาเมือง การก าหนดพื้นท่ีเป็น
เขตเศรษฐกิจ การส่งเสริมใหพ้ื้นท่ีเป็นเขตอุตสาหกรรม เป็นตน้ 

          3)ปัจจัยอ่ืน ๆ เช่น การเก็งก าไรท่ีดิน แนวโน้มในการขยายตัวทางด้าน
เศรษฐกิจและสังคม การขยายตวัของระบบสาธารณูปโภค การขยายตวัของศูนยก์ารคา้ การสร้าง
ส่วนราชการใหม่ พื้นท่ีๆเพื่อการท่องเท่ียว เป็นตน้ 
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