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การวิจัยคร้ังน้ีมีวัตถุประสงค 2 ประการคือ (1) เพื่อศึกษาลักษณะการใชท่ีดินและการ
กระจายของราคาท่ีดิน ในเขตจังหวัดชุมพร (2) เพื่อวิเคราะหตัวแปรเชิงวัตถุวิสัยท่ีมีผลตอราคาท่ี
ดิน ในจังหวัดชุมพร

ขอมูลท่ีใชในการสรางแบบจํ าลองทางเศรษฐมิติเปนขอมูลเก่ียวกับราคาประเมินท่ีดินป
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ท่ีสรางข้ึนคือ แบบจํ าลองสมการราคาท่ีดิน

ผลการศึกษาพบวา ในพื้นท่ีอํ าเภอเมืองและอํ าเภอหลังสวนมีลักษณะการใชท่ีดินแบบวง
แหวน สวนอํ าเภอละแม อํ าเภอพะโตะ อํ าเภอทุงตะโก อํ าเภอสว ีอํ าเภอปะทิว และอํ าเภอทาแซะ มี
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ABSTRACT      

The objectives of this study were  (1) to study the distribution of land price  and land
use theory (2)  to study the variables in land appraisal by using econometric modelling. Data
used in building econometric model are those related to land appraisal in 1997.  Altogether
400 samples from 8 districts of the whole province were collected. The economic model used
for the analysis consisted of a series of land appraisal equations.

The research found that, in Chumphorn and Langsuan districts, distribution and  land
usage follows a ring pattern model. in Lamae, Patoh, Tungtago, Sawi, Pathui and Tasae,
distribution and  land usage is more consistent with the multi-nuclei land use  model. The
variables which have  positive impacts on the appraisal value of land include (1) the locational
proximity of upto within 100 meters  of the markets or  shopping malls (2) the infrastructure;
electricity, water supply, telephone, drainage . (3) a concrete paved road  (4) availability of
sites for commercial activities ,(5) the locational proximity within 1,000 meters to the temple
(6) availability of  hired vehicle facilities, (7) the locational proximity of around 100 meters to
the water reservoirs (8) bus routes  (9) the locational proximity of around 100 meters to the
school (10) the locational proximity of around 500 meters to the public park. The variables
which have negative impacts  on the appraisal value of land are (1) lack of land title deed (2)
sites located within the Langsuan  municipality (3) sites located within  100 meters of religious
establishments.

Given that these variables indicated by this research are highly explanatory of th the
appraisal value of land, i.e., by 80.4%, they should therefore be given full  consideration  in
appraisal exercise to ensure greater accuracy of the results.

Keywords : Land appraisal , Econometric Model , Chumphorn
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บทที ่ 1
บทนํ า

1.  ความเปนมาและความสํ าคัญของปญหา
ท่ีดินเปนทรัพยากรธรรมชาติท่ีมีลักษณะเดน คือ เปนทรัพยากรท่ีมีอยูอยางจํ ากัด 

ประเภทท่ีใชแลวไมหมดไป เปนทรัพยากรที่อาจเสื่อมสภาพได แตไมมีคาเสื่อมราคา  และเปน
ทรัพยากรท่ีสามารถชื้อขายแลกเปล่ียนกันได ท่ีดินจึงเปนทรัพยากรท่ีสามารถวัดคาไดและมีมูลคา
เปนตัวเงิน ท่ีดินมีความส ําคัญและจ ําเปนตอการดํ ารงชีวิตของมนุษย พืช และสัตว  ท่ีดินมีความ
เก่ียวของกับชีวิตประจํ าวันหลายอยาง เชน เปนแหลงท่ีอยูอาศัย เปนแหลงที่ท ํากิน  และประโยชน
ท่ีสํ าคัญประการหน่ึงคือ การใชเปนหลักทรัพยในการค้ํ าประกันตาง ๆ เพื่อการลงทุน เพือ่การช้ือ
ขาย เพื่อการรวมทุน หรือเพ่ือการกูยืม ซึ่งจํ าเปนตองประมาณราคาท่ีดินออกมาเปนตัวเงินกอน 
โดยเฉพาะในภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพย ไดแก ผูประกอบการ เจาของโครงการท่ีอยูอาศัย เจาของที่
ดิน ตองเก่ียวของกับการประเมินราคาเพราะตองการจัดหาช้ือขายท่ีดิน ท่ีอยูอาศัย กํ าหนดตนทุนท่ี
ดิน กํ าหนดราคาขาย สถาบันการเงินจะเกี่ยวของกับการพิจารณาสินเชื่อ    ซ่ึงตองการใชราคาของ
ท่ีดินเปนขอมูลในการตัดสิน       แตในอดีตท่ีผานมาการกํ าหนดราคามักจะเปนไปโดยอาศัย         
ประสบการณของผูเก่ียวของเปรียบเทียบกับท่ีดินแปลงอ่ืน ๆ ขางเคียง ตอมาในป    พ.ศ.2528     
การกํ าหนดราคามักจะอาศัยนักประเมินราคามืออาชีพมากข้ึน

“การประเมนิราคาถือไดวาเปนท้ังศาสตร (Science)  และศิลป (Arts)“  (จุรีย
วิสุทธ,ิ2541)   ซ่ึงตองใชหลักวิชาตาง ๆ  เขามาชวยในการคํ านวณ  เชน  หลกัการทางสถิติ  หลัก
ทางเศรษฐศาสตร  พรอมท้ังตองใชดุลยพินิจในการตีราคาทรัพยสินโดยอาศัยการวิเคราะหจากตัว
แปรตาง ๆ  เปนองคประกอบ

การประเมินราคาท่ีดินโดยท่ัวไปจะเก่ียวของกับปจจัยตาง ๆ ไมวาจะเปนปจจัยทาง
กายภาพ เศรษฐกิจ และสังคม ข้ึนอยูกับวัตถุประสงคท่ีแตกตางกันไป เชน การประเมินราคาเพื่อ
การซ้ือขาย การประเมินราคาเพ่ือการเวนคืนท่ีดิน อยางไรก็ตามตัวแปรหลักท่ีใชไดในการประเมิน
ในหลายวัตถุประสงค ซ่ึงสวนใหญจะเปนตัวแปรทางกายภาพ

  ความสํ าเร็จของการประเมินราคาท่ีดินจะข้ึนอยูกับความสามารถในการเก็บรวบรวม
ขอมูล  หรือสนเทศท่ีสมเหตุสมผลท่ีเก่ียวของกับท่ีดินแตละประเภท โดยตองอธิบายความหมาย
ของขอมูลเพื่อสะทอนใหเห็นถึงสภาวะตลาดในขณะนั้น และท่ีคาดวาจะเกิดข้ึนในอนาคต (บรรลุ
พุฒิกร,2540:70)
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ปญหาท่ีเกิดจากการประเมินราคาท่ีดินของไทยท่ีใชในปจจุบันคือ ความไมเปนธรรม
เก่ียวกับราคาประเมินท่ีดินท่ีสูงหรือต่ํ าเกินจริง  การใชวิจารญาณของผูประเมินราคาเปนหลักใน
การกํ าหนดราคาอาจสงผลใหเกิดความไมเท่ียงตรงในการกํ าหนดราคา  ความยากลํ าบากและ
ความซับซอนในการกํ าหนดราคา

หลังภาวะวิกฤติเศรษฐกิจตกต่ํ าในประเทศไทยใน ป  2540  สงผลกระทบใหสถาบัน
การเงินของไทยประสบกับปญหาหน้ีเสีย  (NPL)  จํ านวนมาก  ทํ าใหสถาบันการเงินตองปดตัวลง
หรือธุรกิจเก่ียวกับการเงินประสบกับปญหาถึงกับลมละลายจํ านวนมาก   ซึ่งปญหาหนึ่งที่เปน
ปจจัยสํ าคัญและยังไมสามารถแกไขไดในปจจุบัน  คือ  ปญหาราคาประเมินท่ีดินท่ีค้ํ าประกันหน้ีกับ
สถาบันการเงินมีมูลคาที่สูงเกินไป   สาเหตุเน่ืองจากกอนภาวะวิกฤติเศรษฐกิจตกต่ํ า  เปนยุครุง
เรืองของธุรกิจอสังหาริมทรัพยทํ าใหราคาของอสังหาริมทรัพยมีราคาท่ีสูงมาก  ภาคเอกชนท่ี
ตองการลงทุนในการทํ าธุรกิจ แตขาดเงินทุนก็จะนํ าทรัพยสินเหลาน้ันไปค้ํ าประกันหน้ีกับสถาบัน
การเงิน   สถาบันการเงินในฐานะเจาหน้ีก็จะประเมินราคาท่ีดินของลูกหน้ีในราคาท่ีสูงตามราคา
อสังหาริมทรัพยในขณะนั้น  เพื่อปลอยสินเชื่อใหกับลูกหนี้ในวงเงินที่สูง  ทํ าใหมีเงินหมุนเวียนใน
ระบบเศรษฐกิจมากเกินไป   หลังภาวะเศรษฐกิจตกต่ํ าป  2540  มูลคาตลาดของท่ีดินท่ีค้ํ าประกัน
หน้ีสถาบันการเงินมีมูลคาท่ีลดลง  แตในขณะเดียวกันราคาประเมินท่ีดินเดิมยังคงมีราคาท่ีสูงอยู  
ทํ าใหธุรกิจอสังหาริมทรัพยและธุรกิจอื่น  ๆ  ลมละลายเกิดเปนหน้ีเสีย  (NPL)  ของสถาบันการเงิน
ซึ่งเปนเจาหนี้จํ านวนมาก  ปญหาดังกลาวทํ าใหสถาบันการเงินไมสามารถนํ าท่ีดินของลูกหน้ีออก
มาขายทอดตลาดไดเน่ืองจากยอดหน้ีคางชํ าระมีมูลคาท่ีสูงกวาราคาท่ีดินท่ีค้ํ าประกัน  ทํ าให
สถาบันการเงินตองขาดทุน  ธนาคารแหงประเทศไทยซึ่งกํ ากับดูแลสถาบันการเงิน  ตองออกกฎ
ระเบียบใหม ๆ  เก่ียวของกับการประเมินมูลคาหลักประกันท่ีค้ํ าประกันชํ าระหน้ีสถาบันการเงิน  
เชน  ในการประเมินมูลคาหลักประกัน  ผูประเมนิจะตองไมมีสวนเก่ียวของกับการปลอยสินเช่ือ  
เน่ืองจากหากผูประเมินเปนบุคคลเดียวกันกับการปลอยสินเชื่อก็จะพยายามประเมินราคาให
สามารถปลอยสินเช่ือไดตามวงเงินท่ีตองการ  หรือตองไมเกี่ยวของกับการเรียกเก็บช ําระหนี ้  รวม
ทั้งลูกหนี้และหลักประกันจะตองปฎิบัติตามมาตราฐานและจรรยาบรรณและมาตราฐานการ
ปฏบัิติงาน  ซ่ึงเปนท่ียอมรับกันโดยท่ัวไปในวงการวิชาชีพประเมินราคาทรัพยสิน  กรณีที่ใชผู
ประเมินราคาภายในสถาบันการเงิน  จะตองปฏบัิติตามแนวทางการประเมินราคาทรัพยสินของ
สถาบันการเงิน   ท้ังน้ีรายงานการประเมินราคาและตีราคาจะตองมีขอมูลการวิเคราะหท่ีเพียงพอ
ตอการตัดสินใจกํ าหนดราคา
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นอกจากน้ีธนาคารแหงประเทศไทยยังกํ าหนดระเบียบวิธีในการประเมินราคา
ทรัพยสินเพื่อการสํ ารองหนี้สูญของสถาบันการเงินไทย ซ่ึงสถาบันการเงินยังตองประเมินราคามูล
คาหลักประกันอยางนอยปละหน่ึงคร้ัง  โดยหลักประกันที่มีการประเมินราคาไวภายใน  6  เดือน  
จะสามารถนํ ามาหักออกจากมูลคาหน้ีกอนคํ านวนเงินสํ ารองสํ าหรับลูกหนี้จัดชั้นไดรอยละ  90  
และหากไดมีการประเมินราคาไวนานกวา  6  เดือน  จะนํ ามาหักไดเพียงรอยละ  50  เทาน้ัน  ซึ่ง
สวนตางท่ีเหลือสถาบันการเงินจะตองนํ าเงินสดตั้งส ํารอง  และอีกกรณีสถาบันการเงินจะตองนํ า
ภาระหน้ีท้ังหมดของลูกหน้ีจัดชั้นแตละรายต้ังและหักดวยราคาประเมินท่ีดินลาสุดสวนท่ีเหลือเปน
มูลคาท่ีสถาบันการเงินตองนํ าเงินมาต้ังสํ ารอง  ซ่ึงเปนสาเหตุใหสถาบันการเงินขาดสภาพคลอง
ทางการเงิน  จนตองปดกิจการ  ขายกิจการ  หรือตองเพิ่มทุนเพื่อใหสถาบันการเงินมีสภาพคลอง
จนสามารถดํ าเนินกิจการตอไปได

สวนงานประเมินราคาทรัพยสินในประเทศไทย  ไดมมีานานแลวท้ังในภาครัฐบาล
และภาคเอกชน  ในภาครัฐบาลจะเปนการประเมินราคาเพ่ือจัดเก็บภาษีหรือคาธรรมเนียมตาม
กฎหมายสวนในภาคเอกชนมักทํ าโดยสถาบันการเงิน  เพื่อการจดจํ านองเปนประกันการกูยืม  จน
กระท่ังมีมติคณะรัฐมนตรีใหจัดต้ัง  “ สํ านักงานกลางกํ าหนดราคาท่ีดินและโรงเรือน”  โดยข้ึนกับ
กองวิชาการกรมท่ีดิน  เมือ่วันท่ี  17  พฤศจิกายน  2524  ซ่ึงตอมาไดมีพระราชกฤษฎกีาแบงสวน
ราชการกรมท่ีดิน  กระทรวงมหาดไทย   พ.ศ.2527  เปลี่ยนซื่อส ํานักงานกลาง ๆ  นี้ใหมวา “ สํ านัก
งานกลางประเมินราคาทรัพยสิน”  (สปท.)  เมือ่วันท่ี  1  กุมภาพันธ  2527  ซ่ึงเปนจุดเร่ิมตนของ
หนวยงานประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐบาล

ตอมาไดมีการรวมตัวกันของผูที่เกี่ยวของกับงานประเมินราคาทั้งภาคราชการและภาค
เอกชน  สถาบันการศึกษา  และสมาคมวิชาชีพท่ีเก่ียวของกอต้ัง “ สมาคมผูประเมินคาทรัพยสิน
แหงประเทศไทย”  ข้ึนในป  พ.ศ.2528  และไดจดทะเบียนจัดต้ังในป  พ.ศ.2529  จนปจจุบันการ
ดํ าเนินงานดานการประเมินราคาทรัพยสินในประเทศไทยท่ีผานมายังไมเปนระบบท่ีมีหลักเกณฑท่ี
แนนอน  ซ่ึงกอใหเกิดความไมเปนธรรมกับบุคคลบางฝาย  เหตุน้ีจึงควรมีการผลักดันใหมีการปรับ
ปรุงระบบและวิธีการประเมินราคาทรัพยสินตามหลักวิชาการ
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2. วัตถุประสงค
2.1  เพื่อศึกษาลักษณะการใชที่ดินและการกระจายของราคาที่ดินในจังหวัดชุมพร
2.2  เพื่อวิเคราะหตัวแปรเชิงวัตถุวิสัยที่มีผลตอราคาที่ดินในจังหวัดชุมพร

3. ประเด็นปญหาการวิจัย
ในชวงเวลาที่เศรษฐกิจมีสภาพคลองทางการเงินปริมาณอุปสงคของที่ดินจะสูงเนื่อง

จากปริมาณเงินมีมากในมือประชาชนๆ จึงซื้อที่ดินเพื่อการเก็งกํ าไรในขณะเดียวกันอุปทานของท่ี
ดินมจํี านวนจ ํากัด จึงเปนเหตุใหราคาท่ีดินสูงข้ึน แตในเม่ืออุปสงคท่ีดินลดลงเน่ืองจากภาวะ
เศรษฐกิจตกต่ํ าทํ าใหมูลคาตลาดของท่ีดินในปจจุบันมีมูลคาท่ีลดลง  แตขณะเดียวกันราคา
ประเมินท่ีดินเดิมยังคงมีมูลคาท่ีสูงกวามูลคาตลาดของท่ีดินน้ันในปจจุบัน ทํ าใหเกิดปญหาราคา
ประเมินที่ดินมีมูลคาที่สูงเกินจริง
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กระบวนการนํ าไปสูปญหามูลคาทรัพยสินที่สูงเกินจริง (Over Value Assets)

ภาวะเศรษฐกิจรุงเรืองเกิดสภาพคลองทางการเงิน
สูง

การเจริญเติบโตของธุรกิจอสังหาริมทรัพย
สูง

มูลคาทรัพยสินในตลาดอสังหาริมทรัพย
สูง

ราคาประเมินทรัพยสินหลักประกันของสถาบันการเงิน
สูง

วงเงินสินเชื่อ
สูง

สภาพคลองทางการเงิน  มีเงินหมุนเวียน  เกิดการจับจายใชสอย  เกิดการอ่ิมตัวทางเศรษฐกิจ
สูง

ภาวะถดถอยของธุรกิจอสังหาริมทรัพย ภาวะขาดสภาพคลองทางการเงิน
สูง

ภาวะเศรษฐกิจตกต่ํ า
สูง

ปญหาหนี้เสีย(NPL) ของสถาบันการเงิน  เกิดภาวะลมละลายของธุรกิจอสังหาริมทรัพย
สูง

มูลคาทรัพยสินท่ีตกต่ํ าลง
สูง

เกิดปญหาราคาประเมินทรัพยสินสูงเกินจริง
(Over Value Assets)

ภาพที่ 1.1 ที่มาของปญหาราคาประเมินทรัพยสินสูงเกินจริง
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4. สมมุติฐานการวิจัย

ตัวแปรเชิงวัตถุวิสยัท่ีมีผลตอราคาท่ีดินท้ังในทางบวกและทางลบประกอบดวยตัวแปร
เชิงวัตถุวิสัยจํ านวน 16 กลุม ดังน้ี

4.1  ลักษณะท่ีต้ังท่ีดิน
4.2! ลักษณะสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ
4.3! การคมนาคมขนสง
4.4! ลักษณะผิวถนน
4.5! ความสูงตํ่ าของท่ีดิน
4.6!  ลักษณะแหลงนํ ้าธรรมชาติและการชลประทาน
4.7! ปญหาน้ํ าทวมขัง
4.8! ทํ าเลเหมาะแกการใชประโยชน
4.9! การอยูใกลตลาดและศูนยการคา
4.10!  การอยูใกลสถานีรถไฟและสถานีขนสง
4.11!  การอยูใกลสถานศึกษา
4.12!  การอยูใกลศาสนสถาน
4.13!  การอยูใกลสถานท่ีราชการ
4.14!  การอยูใกลสวนสาธารณะท่ีพักผอน
4.15!  แนวเขตการปกครอง
4.16!  ลักษณะของเอกสารสิทธิ์ที่ดิน

5.! ขอบเขตของการศึกษา
การศึกษาการประเมินราคาท่ีดินในเขตจังหวัดชุมพร จะทํ าการศึกษาจากแปลงท่ีดินท่ี

ไดรับการประเมินราคาแลว โดยสํ านักงานกลางประเมินราคาท่ีดิน กรมท่ีดิน และฝายประเมินราคา
ทรัพยสิน ธนาคารทหารไทย จํ ากัด (มหาชน)  ซ่ึงท่ีดินน้ันจะมีสภาพการถือครองกรรมสิทธ์ิเปนของ
เอกชนหรือสวนบุคคลท่ีสามารถนํ าไปใชในการแลกเปล่ียนซ้ือขายกันได ทั้งนี้จะไมรวมถึงที่ดินซึ่ง
เปนของราชการ ที่ดินสงวน ท่ีดินหวงหาม หรือใชเพื่อประโยชนสาธารณะ เพราะอาจประเมินมูลคา
ไดแตไมมีราคาซ้ือขายกันจริง
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6.! วิธีการศึกษา

6.1  ขอมูลท่ีใชในการศึกษา โดยเก็บรวบรวมขอมูลทุติยภูมิท่ีเก่ียวของกับการประเมิน
ราคาท่ีดินจาก สํ านักงานกลางประเมินราคาทรัพยสิน กรมท่ีดิน และฝายประเมินราคาทรัพยสิน
ธนาคารทหารไทย จํ ากัด (มหาชน)  และขอมูลทั่วไปของจังหวัดชุมพร จาก แผนพัฒนาและสงเสริม
การทองเที่ยวจังหวัดชุมพร

6.2  วิธีการเก็บขอมูล สุมแบบโควตาเก็บขอมูลจากรายงานราคาประเมินหลักทรัพย
ฝายประเมินราคาทรัพยสิน ธนาคารทหารไทย จํ ากัด (มหาชน) และจากบัญชีกํ าหนดราคาประเมิน
ทุนทรัพยท่ีดิน กรมท่ีดิน จํ านวน 400 ตัวอยาง จาก 8 อํ าเภอๆ ละ 50 ตัวอยาง

6.3  วิธีวิเคราะห   วิเคราะหตัวแปรเชิงวัตถุวิสัยท่ีมีผลตอราคาท่ีดินโดยวิธีการ
วิเคราะหขอมูลทางเศรษฐมิติ

7. ประโยชนที่จะไดรับจากการศึกษา

7.1  ทํ าใหทราบถึงตัวแปรสํ าคัญท่ีมีผลกระทบทํ าใหเกิดความแตกตางของราคา
ประเมินที่ดินในเขตจังหวัดชุมพร ในแตละพื้นท่ีท่ีมีลักษณะการใชท่ีดินและกระจายของราคาแตก
ตางกัน

7.2  สามารถนํ าไปประยุกตใชกับพ้ืนท่ีจริงในการประมาณคาราคาประเมินท่ีดินใน
จังหวัดชุมพร

7.3  สถาบันการเงินท่ีบริการสินเช่ือไดมีขอมูลท่ีเปนประโยชนประกอบการตัดสินใจ
พิจารณาปริมาณสินเชื่อที่เหมาะสม (กรณีใชท่ีดินค้ํ าประกัน) และมิใหเกิดความเสียหายแกสถาบัน
การเงินที่ใหสินเชื่อ



บทที ่2
     วรรณกรรมที่เกี่ยวของ

1.  แนวคิดทฤษฎีและงานวิจัยที่เกี่ยวกับที่ดิน
ในการศึกษาคร้ังน้ี  ผูศึกษาไดทํ าการศึกษาแนวคิดทฤษฎีท่ีเก่ียวของกับท่ีดินโดยแบง

เน้ือหาเปนสวน   ตาง ๆ ดังน้ี
1.1  ความหมายและความสํ าคัญของที่ดิน

 ท่ีดิน (Land) ตามคํ านิยามขององคการอาหารและเกษตรแหงสหประชาชาติ
หรือ FAO  จะหมายถึง (1) พื้นผิวโลก (Space) ซึ่งมีอาณาบริเวณและความลึก มีคุณภาพแนนอน
ตายตัว เปลี่ยนแปลงไดยาก (2) ธรรมชาติ (Nature) ซ่ึงมีอิทธพิลตอการปรุงแตงระบบนิเวศไมวาจะ
เกิดข้ึนเองตามธรรมชาติ หรือผลจากการกระทํ าของมนุษย (3) แหลงพันธุกรรม (Gene resources)
(4) ปจจัยการผลิต (5) สถานท่ี (Location) เชน แหลงตลาดในเชิงธุรกิจและฐานเสียงสนับสนุนการ
เมือง (6) ทรัพยสิน (Property) ท่ีมีบทบาทตอพฤติกรรมมนุษย (7) ทุน (capital) ที่ยอมรับในทาง
เศรษฐศาสตรและสามารถใชค้ํ าประกันไดตามกฎหมาย

จากคํ านิยามดังกลาวเห็นไดวาความหมายของท่ีดินท้ังความหมายท้ังในเชิงกายภาพ
(Physical) สังคม (Society) การเมือง (Political) และเศรษฐกิจ (Economic) โดยศาสตรแตละ
ศาสตรท่ีเก่ียวของกับท่ีดินมองท่ีดินแตกตางกันไป

นักเศรษฐศาสตรและนักธุรกิจ มองท่ีดินวาเปนทรัพยากรพ้ืนฐานในการผลิต (Mode of
production) และเปนตนทุนในการผลิตทุกประเภท ดังน้ันท่ีดินจึงเปนท่ีตองการและกอใหเกิดการ
ชวงชิงเพื่อใหไดมา ท่ีดินจึงเปนเสมือนสินคาท่ีมีราคาคางวด ทํ าใหสามารถซ้ือขายแลกเปล่ียนได

นักสังคมศาสตร จะมองวาที่ดินเปนสิ่งจ ําเปนท่ีสนองตอบตอความจํ าเปนพื้นฐานใน
การดํ ารงชีวิต อันไดแก อาหาร ท่ีอยูอาศัย ยา และเครื่องนุงหม โดยปจจัยที่ส ําคัญท่ีสุดคือ อาหาร
และท่ีอยูอาศัย ซึ่งรัฐจะตองลงมาดูแล จัดหา และจัดการ

นักกายภาพ เชน วิศวกร สถาปนิก นักพัฒนา การกอสรางและท่ีดิน อาคาร มองความ
หมายของท่ีดินวาเปนทรัพยากรท่ีจํ าเปนตองเพ่ิมศักยภาพ เชิงการใชสอยเพ่ือใหสามารถรองรับกิจ
กรรมเชิงเศรษฐกิจและสังคมที่มนุษยตองการใหได เชน จํ าเปนตองสรางสาธารณูปโภค ระบบการ
คมนาคม เปนตน
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นักการเมือง มองท่ีดินโดยเนนท่ีความยุติธรรมทางสังคมซ่ึงทุกคนตองไดรับสิทธิเสรี
ภาพในการใชท่ีดิน อันเปนทรัพยากรสวนรวมของชาติอยางยุติธรรม คนทุกคนมีสิทธิ์ในการเปนเจา
ของท่ีดินตามอัตภาพ  และสทิธิในการใชทรัพยากรรวมกัน เชน แมนํ้ า ลํ าคลอง ทะเล ปาไม เปนตน

จากความส ําคัญดังกลาว ท่ีดินจึงเปนสิ่งจํ าเปนตอการดํ ารงอยูของมนุษยและสังคม
ดังน้ันในการประเมินราคาท่ีดินเราจึงจํ าเปนตองศึกษาลักษณะตาง ๆ ท่ีเก่ียวของกับท่ีดินในทุก ๆ
ดาน ท้ังในดานกายภาพ กฎหมาย สังคม และเศรษฐกิจ เน่ืองจากสิ่งเหลานี้จะเปนตัวก ําหนดความ
ตองการของที่ดินมีผลกระทบตอมูลคา

1.2  อุปทานที่ดิน
 อุปทานท่ีดิน (Supply of land) มีอยู 2 ลักษณะไดแก อุปทานทางกายภาพของท่ี

ดิน (Physical supply of land) หมายถึงปริมาณทรัพยากรท่ีดินท้ังหมดท่ีปรากฎบนพ้ืนผิวโลกซ่ึงมี
อยูคงท่ี มีอยูอยางจ ํากัดไมงอกเงย อุปทานที่ดินในลักษณะนี้จะไมตอบสนองตอปจจัยทางดาน
ราคา อุปทานทางเศรษฐกิจของท่ีดิน (Economic supply of land) หมายถึงท่ีดินท่ีมนุษยนํ ามาใช
เพื่อประโยชนทางเศรษฐกิจแลว เชน เปนท่ีอยูอาศัย การเกษตร ฯลฯ อุปทานท่ีดินประเภทน้ีจะ
สนองตอบตอราคา โดยการเพ่ิมข้ึนหรือลดลงข้ึนอยูกับราคาสินคาตาง ๆ (Price) และความตองการ
ใชท่ีดิน

ในสวนของการประเมินราคาท่ีดิน อุปทานในท่ีน้ีจะหมายถึงอุปทานทางเศรษฐกิจของ
ท่ีดิน เน่ืองจากในเชิงตลาดที่ดิน เมื่อมนุษยมีความตองการท่ีดินมากข้ึนราคาท่ีดินจะสูงข้ึน ดึงดูด
ใหเจาของท่ีดินนํ าท่ีดินของตนออกสูตลาด ทํ าใหอุปทานในเชิงเศรษฐกิจของท่ีดินสามารถเพ่ิมข้ึน
ได  และในขณะใดขณะหนึ่ง อุปทานทางเศรษฐกิจของท่ีดินเพ่ือการใชประโยชนเฉพาะอยางจะข้ึน
อยูกับความเก่ียวของของปจจัยตาง ๆ  ไดแก ลักษณะธรรมชาติ ลักษณะทางเศรษฐกิจ ลักษณะ
ทางสถาบัน และระดับของเทคโนโลยีท่ีเกิดข้ึนกับการใชท่ีดินน้ัน (สมพร อิศวิสานนท,2540:71)
โดยสามารถอธิบายไดดังน้ีคือ

1.  ปจจัยทางธรรมชาติ หมายรวมทั้งความไมเทาเทียมในเรื่องของความอุดมสมบูรณ
ลักษณะภูมิอากาศ ที่ต้ังภูมิอากาศ ที่ต้ังภูมิศาสตร ซึ่งความแตกตางดังกลาว กอใหเกิดการใช
ประโยชนในท่ีดินท่ีแตกตางกัน เชน ที่ดินชายทะเล มีความเหมาะสมส ําหรับการใชท่ีดินเพ่ือเปนท่ี
พักผอน หรือพ้ืนท่ีท่ีเปนท่ีราบ ใกลแหลงนํ้ า จะใชท่ีดินเพ่ือการเพาะปลูก เปนตน

2.  ปจจัยทางเศรษฐกิจ จะมีบทบาทสํ าคัญเน่ืองจากเม่ือมนุษยไดเขามาใชประโยชน
ในท่ีดินแลวจะกอใหเกิดการแขงขันในความตองการใชท่ีดินและนํ าไปสูการมีราคาตลาดและมูล
คาท่ีดิน โดยท่ีดินจะถูกนํ าไปใชในกิจกรรมท่ีกอใหเกิดประโยชนสุทธิสูงสุด
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3.  สถาบัน ในที่น้ีจะเกี่ยวของกับกรรมสิทธิ์ในทรัพยสิน ซ่ึงมีผลตอการใชประโยชนท่ี
ดิน และหมายรวมถึง ลักษณะขนบธรรมเนียมประเพณีวัฒนธรรม ซึ่งมีสวนส ําคัญในการควบคุม
การใชประโยชนท่ีดินในรูปแบบตาง ๆ

4.  เทคโลโนยี มีสวนสํ าคัญตอการขยายตัวหรือหดตัวตอการใชท่ีดิน เชน ความกาว
หนาในเร่ืองการชลประทานจะสงผลตอการเพ่ิมข้ึนของเน้ือท่ีเพ่ือการเกษตรกรรม ความกาวหนาใน
เร่ืองการขนสงมีผลตอการเพิ่มขึ้นของการใชที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรม เปนตน

1.3  อุปสงคของท่ีดิน
 ในทางเศรษฐศาสตร อุปสงคท่ีดิน (Demand of land) แบงออกเปน 2 ลักษณะ

เชนเดียวกับอุปทานท่ีดิน (ไกรสร คือประโคน, 2531:16-17 อางใน ทวนทอง ศิริมงคลวิชย .2542)
คือ อุปสงคทางกายภาพของท่ีดิน (Physical demand for land) หมายถึง ความตองการท่ีดิน
จํ านวนหน่ึง เชน ความตองการที่ดินเพื่อการเพาะปลูก เพือ่สรางโรงเรียน สรางสถานท่ีพักผอน
หยอนใจ เปนตน และอุปสงคทางเศรษฐกิจของท่ีดิน (Economic demand for land) หมายถึง
ความตองการที่ดินเมื่อพิจารณาจากราคาของผลผลิตหรือราคา หรือคาเชาของท่ีดิน เชน ถาราคา
ผลผลิตสูงและราคาท่ีดินต่ํ า อุปสงคทางเศรษฐกิจท่ีดินก็จะสูงตาม อุปสงคท่ีดินจะสืบเน่ืองมาจาก
ความตองการปจจัยสี่ของมนุษยเพื่อการด ํารงชีพ เชน อุปสงคของท่ีดินท่ีเปนท่ีอยูอาศัยจะเพ่ิมข้ึน
เน่ืองจากการขยายตัวของเมืองและประชากรหรือการเกษตรจะเพิ่มขึ้นเมื่อจ ํานวนประชากรและ
ความตองการอาหารเพ่ิมข้ึน เปนตน

อํ านาจ วงศพินิจวโรดม (2540) ไดกลาวถึงปจจัยท่ีเปนตัวกํ าหนดอุปสงคท่ีมีตอท่ีดินไว
5 ปจจัย ไดแก รายไดประชาชาติ (Gross National Product, GNP) ระบบสาธารณูปโภค สภาพ
แวดลอม ลักษณะท ําเล และทางเขาสูที่ดิน โดยมีรายละเอียดดังน้ี

1.  รายไดประชาชาติ รายไดจะเปนตัวแทนของกํ าลังซื้อของประชาชนทั้งประเทศ ถา
รายไดประชาชาติ (GNP) เติบโตในอัตราสูงและติดตอกันเปนเวลานาน ๆ จะมีผลตอปรากฎการณ
ท่ีเกิดข้ึนกับระบบเศรษฐกิจคือ สินคาตาง ๆ จะชื้องายขายคลอง ผูผลิตมองหาชองทางลงทุนใหม
อยูตลอดเวลา ดังน้ันการใชท่ีดินจึงเพ่ิมข้ึนอยางรวดเร็ว ทํ าใหราคาท่ีดินเพ่ิมข้ึนตลอดเวลาเพราะ
ฉะนั้น เมื่อรายไดประชาชาติสูงขึ้น กํ าลังชื้อก็จะสูงตาม ทํ าใหอุปสงคตอท่ีดินเพ่ิมสูงข้ึนดวย

2.  ระบบสาธารณูปโภค เชน ถนน ประปา ทอระบายน้ํ า โทรเลข โทรศัพท สถานีดับ
เพลิง หากท่ีดินท่ีมีสาธารณูปโภคครบครันยอมทํ าใหคนท่ัวไปตองการท่ีดินบริเวณน้ัน ๆ มากกวา
บริเวณท่ีไมมีสาธารณูปโภคดังกลาวนอกจากน้ีระบบสาธารณูปโภคยังหมายรวมถึงคุณภาพของ
สาธารณูปโภคดวย กลาวคือ ท่ีดินท่ีมีระบบสาธารณูปโภคท่ีดีกวา ยอมเปนท่ีตองการสูงกวาท่ีดินท่ี
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มีสาธารณูปโภคแตมีระดับต่ํ ากวา เชน ท่ีดินท่ีมถีนนสายประธานผาน ยอมมีคนตองการมากกวาท่ี
ดินท่ีอยูในซอยซ่ึงมีความสบายในการใชสอยนอยกวา เปนตน

3.  สภาพแวดลอม ที่ดินที่ต้ังอยูในสภาพแวดลอมที่ดีที่เหมาะสม ยอมมีคนตองการ
มากกวาท่ีดินท่ีอยูในสภาพแวดลอมเลว เชน โรงพยาบาล โรงเรียน ยอมมีคนอยากอยูใกลแตถา
เปนสลัม หรือบริเวณที่กองขยะของชุมชน ท่ีดินน้ันยอมมีคนตองการนอยกวาหรือท่ีดินท่ีอยูใกลโรง
งานอุตสาหกรรมท่ีสงกล่ิน เสียงหรือสารเคมีอันตรายออกมา ยอมไมเปนที่พอใจของผูที่อยูใกล
เคียง

4.  ลักษณะทํ าเล ท่ีดินท่ีอยูในทํ าเลท่ีดี เชน เปนยานพาณิชยกรรม ธุรกิจหรือ          อุต
สาหกรรม ท่ีดินในยานน้ีมีคนตองการใชมาก การเปลี่ยนมือหรือซ้ือขายสามารถทํ าไดงายกวายานท่ี
เปนไรนาที่หางไกลชุมชน อยางไรก็ตามอาจเปนไปไดท่ีท่ีดินนอกตัวเมืองจะมีคนนิยมมากหากชุม
ชนกํ าลงัขยายตัวออกไปในดานน้ัน แมวาจะเปนท่ีดินท่ีรกรางวางเปลาหรือเปนไรนาก็สามารถจะมี
โอกาสเปนไปได

5.! ทางเขาสูที่ดิน ทางเขาสูท่ีดินจะมีอิทธิพลตอการใชประโยชนท่ีดินท่ีมีอิทธิพลตอ
อุปสงคท่ีดิน นอกจากน้ีหากเปนถนนของราชการยอมมีคนตองการมากกวาท่ีดินท่ีทางเขาเปนของ
เอกชน เพราะมีขอจ ํากัดการใชประโยชนในถนนไดและในระยะยาว ถนนราชการมีโอกาสท่ีจะปรับ
ปรุงใหมคีวามสะดวกสบายไดมากกวาของเอกชน

1.4  คาเชาที่ดิน
 คาเชาที่ดิน (Land rent) ถือเปนแนวความคิดหลัก (Key Concept) ในเร่ือง

เศรษฐกิจท่ีดินอันเปนพ้ืนฐานของทฤษฎีสํ าหรับอธิบายมูลคาของทรัพยากรท่ีดิน  ซึ่งสามารถนํ ามา
ใชในการอธิบายการประเมินราคาท่ีดินได เน่ืองจากคาเชาท่ีดินจะเปนตัววัดถึงผลตอบแทนทาง
เศรษฐกิจของการนํ าเอาทรัพยากรท่ีดินไปใชในการผลิต ดังน้ันคาเชาท่ีดินจึงเปนแนวคิดพ้ืนฐาน
ทางทฤษฎท่ีีสามารถใชในการอธิบายเก่ียวกับมูลคาท่ีดินได

1.5  ทํ าเลท่ีต้ังท่ีดิน
              เน่ืองจากคุณสมบัติประการหน่ึงของท่ีดินคือไมสามารถเคล่ือนยายไดทํ าใหท่ีดิน

แตละแปลง แตละพื้นท่ีมีลักษณะเฉพาะแตกตางกันไปตามท่ีต้ังของท่ีดิน (Location) ทํ าใหมูลคาท่ี
ดินในบริเวณหน่ึงมีคาแตกตางไปจากแปลงท่ีดินท่ีมีท่ีต้ังอีกบริเวณหน่ึง แมวาเนื้อที่และสภาพทาง
กายภาพจะคลายคลึงกัน  ท่ีดินท่ีมีท่ีต้ังอยูใกลตลาด ใกลชุมชน จะมีมูลคาสูงกวาท่ีมีท่ีต้ังอยูหาง
ไกลออกไป นอกจากน้ีท่ีดินท่ีต้ังอยูในท่ีตางกันยังสงผลใหท่ีดินถูกนํ าไปใชใหเกิดประโยชนแตกตาง



12

กัน เชน ท่ีดินท่ีอยูหางไกลมักจะถูกนํ าไปใชในดานการเกษตร การเพาะปลูก สวนท่ีดินท่ีอยูใกล
แหลงชุมชนจะถูกนํ าไปใชในการสรางบานเรือน ท่ีอยูอาศัย ยานชุมชน หรือโรงงาน เปนตน
ลักษณะดังกลาวสงผลกระทบตอคาเชาท่ีดินและมูลคาท่ีดิน ดังน้ันการศึกษาแนวคิดและทฤษฎี
เก่ียวกับท่ีตั้งจึงมีความจ ําเปนสํ าหรับการประเมินราคาท่ีดิน เนื่องจากท ําเลที่ตั้งมีอิทธิพลตอมูล
คาท่ีดิน ซึ่งจะนํ าไปสูความเขาใจเก่ียวกับการประเมินราคาท่ีดิน

ท่ีต้ัง (Location) หรือในอีกความหมายของ การเขาถึง (Accessibility) มีบทบาท
สํ าคัญท่ีเปนตัวกํ าหนดวาท่ีดินน้ัน ๆ มีความเหมาะสมที่จะน ําไปใชประโยชนอะไรบาง ในทาง
เศรษฐกิจ ที่ต้ังของแปลงที่ดินที่อยูในท ําเลที่ดีผูใชประโยชนที่ดินจะมีความมั่นใจและกลาที่จะลง
ทุนเพ่ือกอใหเกิดประโยชนแกท่ีดินแปลงน้ัน ท่ีดินท่ีอยูในท่ีต้ังท่ีไมดี อาท ิอยูไกลตลาดหรือแหลงชุม
ชนจะกอใหเกิดปญหาในเร่ืองการขนสงทํ าใหเสียเวลาและเสียคาใชจายเพิ่มขึ้น นอกจากน้ีท่ีต้ังท่ีมี
การลงทุนในท่ีดินถึงจุดอ่ิมตัวแลวจะทํ าใหผลท่ีไดจากท่ีดินลดนอยลงตามหลักของผลไดลดนอย
ถอยลด (Principle of diminishing returns) ผูลงทุนจํ าเปนท่ีจะตองขยับขยายท่ีดินออกไปหรือไป
หาแหลงใหม ดังน้ันตัวแปรสํ าคัญท่ีทํ าใหท่ีดินท่ีมีท่ีต้ังแหงหน่ึง ตางไปจากที่ดินที่มีที่ตั้งอีกแหงหนึ่ง
ก็คือ ระยะทาง (Distance) โดยระยะทางจะเปนปจจัยสํ าคัญท่ีเปนตัวกํ าหนดการเคล่ือนท่ีตามหลัก
การเคล่ือนท่ีตามหลักการเคล่ือนท่ีนอยท่ีสุด (ฉัตรชัย พงศประยูร,2527:147) Richard Morrill ได
กลาววา  ระยะทางเปนเคร่ืองช้ีใหเห็นวา มนุษยเราใชพ้ืนท่ีรอบตัวอยางไร โดยระยะทางจะเปน
อุปสรรคตอการคมนาคม  และการเคล่ือนไหว

“เน่ืองจากสังคมตองการที่จะด ําเนินการเก่ียวกับพ้ืนท่ีเพ่ือวัตถุประสงค 2 ประการ คือ
การใชท่ีดินใหเปนประโยชนมากท่ีสุด และใหมีปฎิสัมพันธทางพื้นที่สูงสุดดวยตนทุนตํ่ า” (ฉัตรชัย
พงศประยูร,2527:148) ประกอบกับท่ีดินมีความส ําคัญในเชิงเศรษฐกิจก็เน่ืองมาจากลักษณะ  2   
ประการคือ มีทํ าเลดี ท้ังทํ าเลท่ีเกิดจากธรรมชาติ  เชน  ความอุดมสมบูรณ แหลงน้ํ าธรรมชาติ
เปนตน และทํ าเลท่ีมนุษยเปนคนสรางข้ึน เชน ถนน ตลาด ชุมชน เปนตน ซ่ึงกอใหเกิดความ
ตองการที่ดินมากขึ้น ผูคนตองการที่จะมาลงทุน ทํ าใหท่ีดินมีความสํ าคัญทางเศรษฐกิจข้ึนมาเรียก
วา ทํ าเลของท่ีดินท่ีมีคุณคาทางเศรษฐกิจวา Economic Location (ไกรสร คือประโคน,2538:40)
หรือ ทํ าเลท่ีต้ังของท่ีดินท่ีมีคุณคาทางเศรษฐกิจ

1.6  มูลคาที่ดิน
   ในทางทฤษฎีมูลคาท่ีดินจะมีความหมายใน 2 ลักษณะไดแก สวนของผลตอบ

แทนท่ีเกิดข้ึนจากท่ีดินในกระบวนการผลิต และราคาซึ่งบุคคลหน่ึงไดรับหรือคาดวาจะไดรับจาก
การขายท่ีดินของตน ซึ่งความหมายทั้งสองลักษณะนี้มีความสัมพันธกัน กลาวคือผลตอบแทนจาก
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ท่ีดินน้ัน เกิดข้ึนเม่ือเราหักคาใชจายในปจจุบันอ่ืน ๆ ท่ีเกิดข้ึนจากกระบวนการในการผลิตออกหมด
แลว ผลตอบแทนสุทธิท่ีเหลือจะเปนผลตอบแทนท่ีเกิดข้ึนกับท่ีดินท้ังในปจจุบันและในอนาคตมา
รวมกันแลวจะเปนผลตอบแทนจากท่ีดินท้ังหมด ซ่ึงก็คือมูลคาหรือราคาของท่ีดิน

Pearce and Turner อางถึงใน สมพร อิศวิสานนท,2540:83 มูลคาท่ีดินแบงไดสอง
ลักษณะคือ มูลคาอันเกิดจากการใชประโยชน (Use-value) และมูลคาทางเศรษฐกิจ (Economic-
value)

1.  มูลคาอันเกิดจากการใชประโยชน  มูลคาดังกลาวจะเกิดข้ึนเน่ืองจากความพอใจ
ของผูที่ไดประโยชน ซ่ึงอาจจะเปนประโยชนทางตรงและประโยชนทางออม เชน ท่ีดินท่ีเปนท่ีต้ังของ
ความสวยงามตามธรรมชาติ ท่ีดินท่ีเปนท่ีต้ังของน้ํ าตก เปนตน

2.  มูลคาทางเศรษฐกิจ เปนมูลคาอันเน่ืองมาจากการแลกเปล่ียนหรือความหมายหน่ึง
คือราคาตลาดของสินคาน่ันเอง ในความหมายน้ีมูลคาทางเศรษฐกิจจะข้ึนอยูกับความเก่ียวพันกัน
ของอุปทานและอุปสงค หรือเปนมูลคาทรัพยสินท่ีถูกกํ าหนดข้ึนมาจากตลาด แตความหมายของ
มูลคาเศรษฐกิจโดยแทจริงแลวเปนแนวคิดทางนามธรรมซ่ึงข้ึนอยูกับความปราถนาของคนท่ัวไปท่ี
จะครอบครองหรือใชทรัพยสินและขึ้นอยูกับความสามารถและความเต็มใจที่จะเสนอจ ํานวนเงิน
หรือส่ิงของเพ่ือเปนการแลกเปล่ียนในการไดครอบครองส่ิงน้ัน ดังน้ันมลูคาเศรษฐกิจจึงประกอบ
ดวยมูลคาจากการใชประโยชนและมูลคาเพื่อจะใช ในการใชที่ดินมูลคาที่ดินจะเกิดขึ้นไดทั้งมูลคา
อันเกิดจากการใชประโยชนและมูลคาเศรษฐกิจ เชน ในกรณีการนํ าท่ีดินไปใชในบาง    กิจกรรม
เชน เปนท่ีพักผอนหยอนใจ เปนแหลงนํ้ า ซึ่งการใชที่ดินลักษณะนี้จะไมสามารถใชกลไกทางราคา
มาชวยในการหามูลคาได สวนมูลคาเศรษฐกิจเราสามารถวัดมูลคาของท่ีดินไดในรูปของตัวเงิน ซึ่ง
มักจะเกิดจากการซ้ือขายแลกเปล่ียนในตลาด

มูลคาที่ดินจะมีความสัมพันธกับคาเชาทางเศรษฐกิจ โดยมูลคาท่ีดินจะสูงข้ึนเม่ือคา
เชาทางเศรษฐกิจสูงข้ึนหรืออัตราดอกเบ้ียต่ํ าลง ดังน้ันมลูคาท่ีดินจึงสะทอนใหเห็นถึงผลิตภาพของ
ท่ีดิน

มูลคาของท่ีดินจะแตกตางกันระหวางมูลคาท่ีดินในเมืองและชนบท โดยมลูคาท่ีดินใน
เมืองจะสูงกวาท่ีดินในชนบท ซ่ึงผูซื้อยินดีท่ีจะจายราคาท่ีสูงกวาเน่ืองจากเห็นวาท่ีดินน้ันมีคุณภาพ
ดี ซ่ึงคุณภาพในท่ีน้ีมิไดหมายถึงผลตอบแทนท่ีคาดวาจะไดจากท่ีดินอันเน่ืองมาจากความอุดม
สมบูรณ แตเพราะท่ีดินน้ันต้ังอยูใกลโรงเรียน ใกลชุมชน ใกลศูนยการคาหรือสถานท่ีพักผอนหยอน
ใจ เปนตน ซึ่งปจจัยเหลานี้มีสวนสํ าคัญในการกํ าหนดมูลคาท่ีดิน เราเรียกมูลคาประเภทน้ีวา มูล
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คาอันเน่ืองมาจากความสบายใจ ดังน้ันการคิดมูลคาของท่ีดิน นอกจากจะนํ าปจจัยท่ีอยูในรูปของ
ผลิตภาพท่ีดินแลวจะรวมถึงปจจัยท่ีทํ าใหเกิดมูลคาความสบายใจหรือไมสบายใจเขาใวดวย

1.7  ปจจัยที่มีอิทธิพลตอมูลคาที่ดิน
              กลาวโดยท่ัวไปมูลคาท่ีดินข้ึนอยูกับอุปสงคและอุปทาน  (William

Britton,1989:49 อางใน สมพร  อิสวิสานนท,2540:83) เน่ืองจากท่ีดินมีลักษณะแตกตางกันไปตาม
ลักษณะกายภาพ เชน ความอุดมสมบูรณ ลักษณะภูมิประเทศ ท่ีต้ัง สภาพภูมิอากาศ เปนตน
ความแตกตางดังกลาวทํ าใหการใชท่ีดินในแตละพ้ืนท่ีท่ีแตกตางกันไปตามคุณประโยชนของท่ีดิน
เชน เหมาะส ําหรับเปนท่ีอยูอาศัย เหมาะที่จะใชที่ดินในเชิงพาณิชยกรรม หรือเกษตรกรรม เปนตน
กลาวโดยท่ัวไปแลว “การเลือกใชที่ดินไมวาจะเปนการใชที่ดินประเภทใดมักจะค ํานึงถึงประโยชนสูง
สุดท่ีจะเกิดข้ึนจากการใชประโยชนสูงสุดท่ีจะเกิดข้ึนจากการใชท่ีดินน้ัน ๆ” (สมพร  อิสวิสานนท,
2540:89) ดังน้ันมูลคาท่ีดินจึงเกิดจากความตองการท่ีจะใชประโยชนจากท่ีดินเพราะฉะน้ันในการ
ประเมินราคาจึงจ ําเปนท่ีจะตองศึกษาถึงปจจัยตาง ๆ ท่ีจะเปนผลตอมูลคาท่ีดิน

Unger และ Karvel (1987)  ไดสรุปใหเห็นถึงปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอมูลคาวามีอยู 4 กลุม
ไดแก

1.  ปจจัยดานกายภาพ ปจจัยดานกายภาพจะเปนตัวแปรที่มีอิทธิพลทั้งในแงที่เปนตัว
สรางมูลคา และเปนตัวทํ าลายมูลคาหรือทํ าใหมูลคาลดลง ดังน้ันในการกํ าหนดมูลคาท่ีดินจึงจํ า
เปนที่จะตองพิจารณาถึงปจจัยเหลานี ้อาทิเชน ทํ าเลท่ีต้ัง ขนาดของท่ีดิน รูปราง พื้นที ่ความกวาง
ดานหนาของแปลงที่ดิน ลักษณะของผิวดิน การระบายน้ํ า ความสูง ลักษณะภูมิประเทศ ความ
สามารถในการเขาถึง การใชประโยชนท่ีดิน ถนน ลักษณะภูมิอากาศ ทิวทัศน เปนตน

2.  ปจจยัดานเศรษฐกิจ  ปจจัยดานเศรษฐกิจจะตัดสินใจไดจากรายไดหรือความ
สามารถของทรัพยสิน ความสนใจของชุมชน ตลาดสินเชื่อ สภาพธุรกิจทั้งในระดับประเทศ ระดับ
ภูมิภาคและระดับทองถิ่น

3.  ปจจัยดานสังคม  ปจจัยดานสังคมจะมีอิทธิพลตอมูลคามาก เชน ลักษณะละแวก
ขางเคียง  แนวโนมประชากร อัตราการแตงงาน อันตรายท่ีเกิดจากจราจร    อุบัติเหตุบนทองถนน
ความเปนเมือง เสียงรบกวน

4.  ปจจยัเก่ียวกับกฎหมาย  ปจจัยเก่ียวกับกฎหมายเปนตัวแปรท่ีทํ าใหท่ีดินมีมูลคา
เพิ่มข้ึนและในทางกลับกันจะเปนตัวทํ าใหมูลคาท่ีดินลดลง เน่ืองจากการออกกฎขอบังคับตาง ๆ ใน
การใชท่ีดิน เชน การแบงเขตการใชท่ีดิน การวางผังเมือง การเวนคืน เปนตน
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1.8 หลักการในการประเมินราคาทรัพยสิน
หลักการพื้นฐานส ําคัญท่ีผูประเมินราคานํ ามาพิจารณาเพื่อนํ าไปใชในการ

ประเมินราคา  ไดแก  หลักการพ้ืนฐานทางดานเศรษฐศาสตร  ซ่ึงประกอบไปดวย
1.  หลักการอุปสงคอุปทาน  ไดแก  การยึดหลักท่ีวา  ถาอุปสงคมีมาก  อุปทานลดลง

ราคาของทรัพยสินก็จะสูงหรือมีแนวโนมจะเพิ่มขึ้น   เชน  ในกรณีท่ีความตองการท่ีดินและท่ีอยู
อาศัยมมีากตามจํ านวนประชากรที่เพิ่มขึ้น  แตพื้นท่ีส ําหรับท่ีจะสนองอุปสงคมีจํ านวนนอย ดังน้ัน
ราคาท่ีดินจะสูงข้ึน ในทางกลับกันถาอุปสงคลดลงอุปทานมีมากราคาของทรัพยสินก็จะลดลงหรือมี
แนวโนมลดลง

2.  หลักการเปล่ียนแปลง  ไดแก  การเปล่ียนแปลงทางเศรษฐกิจ  สังคม  และการเมือง
จะเปนแรงผลักดันมูลคาหรือราคาของทรัพยสินใหเปล่ียนแปลง  เชน  นโยบายสงเสริมการลงทุน
โดยการขยายอุตสาหกรรม  การวางผังเมือง  การเปล่ียนแปลงเขตการใชพ้ืนท่ี  อาทิ  การเปลี่ยนพื้น
ท่ีสีเขียวเปนพ้ืนท่ีอยูอาศัย  หรืออุตสาหกรรม  เปนตน  การเวนคืนเพ่ือสรางถนนหรือการ
สาธารณูปโภค  ซ่ึงผูประเมินราคาทรัพยสินตองทราบความเคล่ือนไหว  และแนวโนมการเปล่ียน
แปลงตาง ๆ  ไดเปนอยางดี

3.  หลักการเปรียบเทียบ  ไดแก  การเปรียบเทียบราคาตลาดของส่ิงของ  หรือ  ทรัพย
สินชนิดเดียวกันหรือมีลักษณะของรูปรางหรือโครงสรางอยางเดียวกัน  เชน  ท่ีดินผืนท่ีทํ าการ
ประเมินกับท่ีดินขางเคียง

4.  หลักการใชประโยชน  ไดแก  การพิจารณาถึงการใชประโยชนสูงสุดและดีท่ีสุดของ
ทรัพยสิน  เชน  ท่ีดินผืนหน่ึงอาจเหมาะส ําหรับทํ าท่ีอยูอาศัย  ไมเหมาะส ําหรับพาณิชยกรรม  หรือ
ในกรณีท่ีสามารถเปล่ียนเปนการใชท่ีดินประเภทพาณิชยกรรม  ซึ่งจะทํ าใหราคาท่ีดินสูงข้ึนหรือมี
แนวโนมที่จะสูงขึ้นไปในอนาคต  นอกจากน้ีในกรณีท่ีท่ีดินมีสวนควบเปนอาคาร  ถาอาคารน้ันไม
สามารถใชประโยชนไดสูงสุดและดีท่ีสุด  เชน  มีสภาพทรุดโทรมหรืออยูในสภาพที่ไมเหมาะสมกับ
การใชประโยชนท่ีดิน  อาจจะตองมีการรื้อทิ้ง  ดังน้ันเราถือวาอาคารน้ันมีมูลคาเทากับศูนย

5.  หลักการคาดคะเน  ไดแก  การคาดคะเนผลประโยชนท่ีจะไดรับในอนาคต  จะตอง
มีการระมัดระวังความเสี่ยง  ความไมแนนอน  และความเปนไปไดมากนอยเพียงใดในการคาด
การณอนาคตน้ัน  ซ่ึงผูประเมินราคาจะตองอาศัยประสบการณและมีการศึกษาขอมูลอยางดี

6.  หลักการพิจารณาทางดานการพัฒนา  ไดแก  การพิจารณาในหลักท่ีวาท่ีดินไดมี
การพัฒนาไปจนถึงจุดอ่ิมตัวในระดับหน่ึงแลว  มูลคาไมสูงข้ึนอีกในอนาคตและในทางกลับกันถาท่ี
ดินอยูในยานท่ีมีการพัฒนายังไมเต็มท่ี  มูลคาก็ยังมีโอกาสสูงข้ึนอีกในอนาคต  เชน  ท่ีดินแปลง
หน่ึงเดิมเปนท่ีต้ังโรงงานอุตสาหกรรม  แตปจจุบันพื้นที่ดังกลาวมีความเจริญมากขึ้น  โดยบริเวณ
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ใกลเคียงไดกลายเปนยานพาณิชยกรรม  ทํ าใหราคาท่ีดินมีราคาสูงข้ึนอยางมาก  ดังน้ันการ
ประเมินราคาที่ดินก็อาจจะประเมินใหสูงไดตามแนวโนมของการพัฒนาดังกลาว

1.9  วิธีการในการประเมินราคาทรัพยสิน
 การประเมินราคาทรัพยสินตามหลักมาตราฐานสากลท่ีนิยมใชกันอยูท่ัวไปมีอยู

3 วิธี
       1.9.1  วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด  (Market-Comparison  Approach)
                  การประเมินราคาวิธีน้ีดํ าเนินการโดยการนํ าราคาทรัพยสินท่ีมีลักษณะ

คลายคลึงกับทรัพยสินที่ประเมินในท ําเลขางเคียง  และชวงเวลาลาสุดมาเปรียบเทียบ  โดยปรับมูล
คาตามปจจัยดังน้ี  คือ  ความแตกตางของเน้ือท่ี  ขนาดความกวางยาว  ความเดนของท ําเลท่ีต้ัง
ลักษณะของสิ่งปลูกสราง  และเงื่อนไขอื่น ๆ

              1.9.2  วิธีคิดจากรายไดของทรัพยสิน  (Income-Capitalization  Approach)
                  การประเมินราคาวิธีน้ีเปนการประเมินในกรณีท่ีทรัพยสินเปนประเภทท่ีกอ

ใหเกิดรายไดประจํ า  ดํ าเนินการเปรียบเทียบขอมูลราคาซ้ือขาย  และรายรับ  ระหวางทรัพยสินที่
ประเมิน  กับทรัพยสินท่ีคลายคลึงกัน  นอกจากน้ันดํ าเนินการโดยวิเคราะหกระแสรายรับท่ีคาดหวัง
ในอนาคตแลวแปลงคากลับมาเปนมูลคาของทรัพยสิน

               1.9.3  วิธีตนทุนทดแทน  (Replacement-Cost  Approach)
                   การประเมินราคาวิธีตนทุนทดแทน  ดํ าเนินการโดยต้ังสมมุติฐานข้ึนมาวา

ถาจะสรางอาคารหลังใหมข้ึนทดแทนในลักษณะ  รูปแบบ  และคาที่ดินเปนเงินเทาไร  ตอจากนั้นจึง
หักคาเสื่อมราคาออกมา  ผลลัพธท่ีไดคือราคาประเมินทรัพยสินท่ีทํ าการประเมินราคา

1.10  กระบวนการในการประเมินราคา
   กระบวนการประเมินราคา  คือ  การกํ าหนดปญหาแลววางแผนแกปญหาน้ัน

โดยการเก็บรวบรวมขอมูล  ประมวลผลขอมูล  วิเคราะห  และตีความ  เพื่อแปลงเปนมูลคาโดยการ
ประมาณหรือราคาประเมิน  (นิพัทธ  จิตรประสงค, 2534 : 12)  โดยจุดมุงหมายสูงสุดของกระบวน
การประเมินราคาก็ คือ  ผลสรุปมูลคาที่มีขอสนับสนุนอยางเพียงพอที่จะแสดงใหเห็นวา  ผูประเมิน
ราคาไดมีการศึกษาถึงปจจัยท้ังหมดท่ีมีผลกระทบตอมูลคาตลาดของทรัพยสินท่ีทํ าการประเมิน
ราคา  (ไพโรจน  ซ่ึงศิลป,2538)
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        กระบวนการในการประเมินราคา

       

 
          ภาพที่ 2.1 ข้ันตอนการประเมินราคา

การประเมนิราคา

   วางแผนการประเมินราคา

 รวบรวมขอมูล

ขอมูลท่ัวไป ขอมูลเฉพาะเกี่ยวกับตนทุน
         รายได   ราคาขาย

ขอมูลเฉพาะเกี่ยวกับทรัพยสิน

ประเมินมูลคาทั้ง  3  วิธี

ดคูวามสัมพันธของราคาดังกลาว

ประเมินราคาขั้นสุดทาย
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1.11  ทฤษฎีที่เกี่ยวกับการใชที่ดินและการกระจายราคาที่ดิน
    ทฤษฎีน้ีประกอบดวย  2  แนวความคิดหลักท่ีใชในการอธิบายรูปแบบการใชท่ี

ดินและการขยายตัวของเมือง  ซ่ึงประกอบดวย
        1.11.1  ทฤษฎวีงแหวน  เสนอข้ึนโดย  Emest  W.Burgess  ในราวป

ค.ศ.1920  เขาไดศึกษาการเจริญเติบโตของเมืองชิคาโกโดยใชการบุกรุกและการแทนท่ีพ้ืนท่ี
ธรรมชาติและการปกครอง  มาอธิบายรูปแบบการใชท่ีดิน  (Levy,1985)  บริเวณรอบศูนยการคา
โดยการแบงการใชท่ีดินออกเปนเขตตาง ๆ ดังภาพท่ี 2.2

ภาพที่ 2.2 แผนภาพแสดงวงแหวนของ  Burgess

จากแผนภาพที่ 2.2 แสดงรายละเอียดพ้ืนท่ีตามลักษณะการใชท่ีดินตาง ๆ ดังน้ี
หมายเลข 1  เขตธรุกิจการคาใจกลางเมือง  (The  Central  Business  District)  เปน

ศูนยกลางการคา  สังคม  การบริหาร  และการขนสง  พื้นท่ีน้ีจะประกอบไปดวยศูนยการคา  รานคา
สํ านักงาน  รานอาหาร  โรงแรม  โรงภาพยนต  พิพิธภัณฑ  ซึ่งมีความส ําคัญกับพ้ืนท่ีเมือง  โดยเขต
น้ีจะเปนจุดกํ าเนิดของเมือง

หมายเลข 2  เขตนอกยานธุรกิจการคาใจกลางเมือง  (The  Fringe  of  the  Central
Business District)  บริเวณน้ีจะอยูโดยรอบเขตธุรกิจการคาใจกลางเมือง  และพื้นที่ของการขนสง
คลังสินคาของการรถไฟ

6

5
4

3 2 1
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หมายเลข 3  เขตปรับเปล่ียน  (Zone  in  Transition)  เขตน้ีเปนท่ีพักอาศัยของผูมีราย
ไดต่ํ า  ซ่ึงประกอบไปดวย  แหลงเสื่อมโทรม  หองเชา  ธุรกิจและอุตสาหกรรมเบาปะปนอยูในพ้ืนท่ี
เน่ืองจากอุปสงคทางดานการบริการและอุ

ปทานของแรงงานราคาถูก  โดยปกติจะเปนเขตของผูที่พึ่งอพยพเขามาอยูในเมือง

หมายเลข 4  เขตท่ีพักอาศัยของคนงาน  (The  Zone  of  Independent  Worker’s
Home)  จะเปนเขตท่ีอยูอาศัยของแรงงานท่ีอพยพตัวออกจากเขตท่ี  3  เกิดจากคนงานในโรงงาน
ยายออกมาจากเขตปรับเปล่ียน  ถาพิจารณาแลวจะเหมือนกับพื้นที่ของพวกเขาเมืองแหงที่  2

หมายเลข 5  เขตท่ีพักอาศัย  (Residential  Zone)  เปนบริเวณท่ีพักอาศัยของชนช้ัน
กลาง  และผูท่ีเกิดในประเทศ  สวนมากจะเปนนักธุรกิจ  และผูที่มีอาชีพตาง ๆ  โดยอาศัยอยูใน
ลักษณะเปนครอบครัวเด่ียว

หมายเลข 6  เขตสัญจรเชาเย็น  (The  Commuter’s  Zone)  จะอยูหอมลอมพ้ืนท่ีท่ีมี
การสัญจรในบริเวณรอบนอก  และเปนท่ีพักอาศัยของคนระดับกลางและระดับสูงตามแนวเสนทาง
คมนาคมที่สะดวก

      1.11.2  ทฤษฎหีลายศูนยกลาง  (The  Multiple-Nuclei  Model)  ผูเสนอแนวคิด
น้ีไดแก  Harris  และ  Ullman  ใน  ป ค.ศ.1945 เพื่อที่จะอธิบายลักษณะของเมืองในประเทศ
อเมริกาเหนือท่ีมีศูนยกลางเกิดข้ึนหลายแหง  บริเวณศูนยกลางคาจะต้ังอยูบริเวณรอบนอกของ
เมือง  บริเวณแหลงอุตสาหกรรมจะต้ังรวมกลุมกันใกลบริเวณศูนยการคาหลัก  สํ าหรับอุตสาห
กรรมหนักท่ีตองการพ้ืนท่ีขนาดใหญจะตองอยูบริเวณรอบนอกของเมืองแตตองเปนพ้ืนท่ีท่ีมีการ
คมนาคมสะดวกในการติดตอกับศูนยเสนทางคมนาคมท่ีติดตอระหวางเมืองและพ้ืนท่ีภายนอก  ท่ี
ต้ังของโกดังเก็บสินคาและขายสงจะรวมกันอยูใกลเสนทางคมนาคมท่ีติดตอระหวางเมือง  สวนท่ี
พักอาศัยผูมรีายไดนอยจะอยูใกลกับบริเวณอุตสาหกรรม  ดังภาพท่ี 2.3



20

ภาพที่ 2.3 แผนภาพทฤษฎหีลายศูนยกลางของ  Harris  และ  Ullmam

             จากภาพที ่2.3  รายละเอียดพ้ืนท่ีตามลักษณะการใชท่ีดินตาง ๆ ดังน้ี          
หมายเลข  1  เขตธรุกิจการคาใจกลางเมือง
หมายเลข  2 เขตอุตสาหกรรมเบา
หมายเลข  3 เขตท่ีพักอาศัยช้ันต่ํ า
หมายเลข  4 เขตท่ีพักอาศัยช้ันกลาง
หมายเลข  5 เขตท่ีพักอาศัยช้ันสูง
หมายเลข  6 เขตอุตสาหกรรมหนัก
หมายเลข  7 เขตธุรกิจการคารอบนอกเมือง
หมายเลข  8 เขตท่ีพักอาศัยรอบนอกเมือง

9 8

5

7
4

1

3

3

2

3

6

10
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หมายเลข  9 เขตอุตสาหกรรมรอบนอกเมือง
หมายเลข  10 เขตสัญจรเชาเย็น

สวนศูนยกลางตาง ๆ ที่เกิดขึ้นนั้น  ก็เนื่องจากอิทธิพลของปจจัยตาง ๆ
4  ประการคือ

1.  กิจกรรมบางอยางตองการอุปกรณและความสะดวกสบายพิเศษและทํ าเลท่ีต้ัง
เฉพาะ เชน  บริเวณรานคาปลีกจะถูกดึงไปยังบริเวณท่ีเขาถึงไดงายท่ีสุด

2.  กิจกรรมบางอยางท่ีเหมือนกันหรือมีรูปแบบท่ีคลายกันมักจะต้ังอยูใกลกัน  เปน
กลุมโดยยึดเอาความไดเปรียบรวมกันและรวมกลุมกันซ่ึงเปนการประหยัดทางเศรษฐกิจ  โดยจะมี
ประโยชนท้ังในดานการซ้ือขาย  การจัดการดานตลาด  การประหยัดตนทุนคาขนสง  หรือการแขง
ขันในการพัฒนาความทันสมัย  ขณะเดียวกันปจจัยทางดานประวัติศาสตรก็มีสวนชวยในการ
พัฒนาสิ่งตาง ๆ  ในการรวมกลุมกัน

3.  กิจกรรมท่ีตางกันจะเปนศัตรูซ่ึงกันและกันโดยกิจกรรมเหลาน้ีจะไมดึงดูดกันและมัก
จะไมยอมรับกัน  ซ่ึงส่ิงเหลาน้ีจะมีสวนในการแยกและกระจายการใชท่ีดินท่ีแตกตางกันในเมือง
เชน  ในบริเวณเขตอุตสาหกรรมหนักและบริเวณท่ีพักอาศัยช้ันสูง

4.  กิจกรรมบางอยางไมสามารถจะหาทํ าเลท่ีดินท่ีตองการได  เน่ืองจากอัตราคาเชาท่ี
สูงจึงตองเลือกเอาทํ าเลท่ีรองลงไปในบริเวณรอบนอกเมือง  (King  and  Golledge,1978)
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2. วรรณกรรมที่เกี่ยวของ

งานวิจัยเรื่อง การใชสมการถดถอยในการอธิบายและประมาณคาราคา
ประเมินที่ดินในเขตกรุงเทพมหานคร (ทวนทอง ศิริมงคลวิชย.2542:111-113) ทํ าการศึกษา
เก่ียวกับตัวแปรท่ีมีผลกระทบตอราคาท่ีดินในเขตกรุงเทพมหานคร สรุปไดดังน้ี

1.  การใชประโยชนท่ีดิน เปนตัวแปรสํ าคัญอันดับแรก ท่ีมีผลทํ าใหท่ีดินมีราคาสูง โดย
เฉพาะการใชประโยชนที่ดินตามสภาพปจจุบันประเภทพาณิชยกรรม จะมีราคาสูงกวาการใช
ประโยชนท่ีดินเพ่ือการอยูอาศัยและอ่ืน ๆ โดยการใชประโยชนท่ีดินท่ีเปนศูนยพาณิชยกรรมจะมีผล
ทํ าใหท่ีดินมีราคาสูงท่ีสุด  รองลงมาคือ การใชประโยชนท่ีดินเพ่ือเปนท่ีอยูอาศัย

2.  สาธารณูปโภค เปนตัวแปรท่ีมีความสํ าคัญเปนอันดับท่ี 2 บริเวณที่มีสาธารณูปโภค
ท่ีดี ยอมเกิดความสะดวกสบายตอการอยูอาศัย ในพื้นที่กรุงเทพมหานครการกระจาย
สาธารณูปโภคหลัก ไดแก ประปา ไฟฟา โทรศัพท คอนขางทั่วถึงทุกพื้นที่ยกเวนแปลงที่ดินที่ไมมี
ทางเขาออกสูถนนหรือไมติดถนน ท้ังน้ีเน่ืองจากสาธารณูปโภคหลักสวนใหญจะผานตามแนวถนน
ซึ่งเปนพื้นที่สาธารณูปโภคพรอม ยอมเปนท่ีตองการของผูคนเพ่ือการอยูอาศัยและประกอบกิจ
กรรมตาง ๆ อันสงผลใหพ้ืนท่ีดังกลาวเปนบริเวณท่ีมีราคาท่ีดินสูง

3.  ระยะหางศูนยกลางเมือง ตามทฤษฎีเรื่องการเลือกท ําเลที่ตั้งในเมือง การเดินทาง
เปนปจจัยส ําคัญในการตัดสินใจเลือกทํ าเลท่ีต้ัง ระยะหางจากศูนยกลางเมืองหรือยานธุรกิจ
พาณิชยกรรม (CBD) เปนตัวแปรท่ีใชส ําหรับวัดหรือประเมินศักยภาพของพ้ืนท่ีท่ีตองการเลือก
ระยะหางจากศูนยกลางเมืองจะแปรผกผันกับราคาท่ีดิน น้ันหมายถึงบริเวณพ้ืนท่ีท่ีเขาใกลศูนย
กลางเมืองมากเทาใดก็จะมีราคาสูงข้ึนหรือเม่ือมีระยะทางหางออกไปราคาท่ีดินก็จะลดต่ํ าลง

4.  ระยะหางสาธารณูปการ เปนตัวแปรสํ าคัญท่ีมีผลกระทบตอราคาท่ีดินรองจากการ
ใชประโยชนที่ดินและสาธารณูปโภค ในเขตกรุงเทพมหานครสาธารณูปการที่มีผลท ําใหท่ีดินมีราคา
สูงเมื่อมีที่ตั้งอยูใกล คือ ศูนยบริการชุมชน สถาบันราชการ สวนสาธารณะ

5.  การคมนาคมขนสง เปนสิ่งมีความส ําคัญ และจํ าเปนตอการเดินทางเพ่ือดํ าเนินกิจ
กรรมตาง ๆ ซึ่งไดแก รถโดยสารประจํ าทาง เปนตัวแปรท่ีมีผลกระทบตอราคาท่ีดินในเชิงบวกซ่ึงรถ
โดยสารประจ ําทาง เปนยวดยานสาธารณะท่ีใหบริการเพ่ือความสะดวกในการเดินทางเขาถึงแปลง
ท่ีดิน โดยเสียคาใชจายในการเดินทางท่ีต่ํ ากวาการเดินทางในลักษณะอ่ืน ๆ เปนปจจัยที่จํ าเปนตอ
การอยูอาศัยในพ้ืนท่ีเขตเมือง
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6.  ลักษณะของที่ตั้งแปลงที่ดิน ถนนเปนตัวแปรส ําคัญในการเขาถึงแปลงท่ีดิน ถนน
สายรอง เปนตัวแปรการเขาถึงแปลงท่ีดิน ท่ีมีผลทํ าใหท่ีดินมีราคาต่ํ าลง ท้ังน้ีในเขตพ้ืนท่ี
กรุงเทพมหานครต้ังแตในอดีตการพัฒนาเมืองสวนใหญ จะเปนในรูปแบบการพัฒนาตามแนวถนน
สายหลักกอน แลวจึงขยายตอไปยังถนนสายรองและสายยอย โดยท่ัวไปท่ีดินท่ีอยูติดถนนสายหลัก
จะสามารถประกอบการพาณิชยกรรมไดสะดวกกวาแปลงท่ีดินท่ีติดถนนสายรองและสายยอย และ
จะมีราคาท่ีดินสูง

งานวิจัยเรื่อง การวิเคราะหปจจัยที่มีผลกระทบตอราคาที่ดินการเกษตรใน
จังหวัดชุมพร (ศุภชาติ ฟงวัฒนา 2540:96-98) ทํ าการศึกษาปจจัยท่ีมีผลกระทบตอราคาท่ีดิน
เพื่อการเกษตรในจังหวัดชุมพร  ผลจากการศึกษาสรุปไดวา

1.  ลักษณะเอกสารสิทธิ ์ผลการวิเคราะหพบวาแปลงเพาะปลูกท่ีมีเอกสารสิทธ์ิตาง
ชนิดกัน สงผลใหราคาท่ีดินมีความแตกตางกันไปดวย โดยเฉพาะแปลงเพาะปลูกที่มีเอกสารสิทธิ์
ประเภทโฉนดท่ีดินจะมีราคาสูงกวาแปลงเพาะปลูกท่ีไมมีโฉนดท่ีดินถึง 154,415.84 บาท/ไร

2.  แหลงน้ํ าเพ่ือการผลิต ผลการวิเคราะหพบวาในพ้ืนท่ีท่ีศึกษาแปลงเพาะปลูกท่ีมี
แหลงน้ํ ามีราคาเฉลี่ยสูงกวาแปลงเพาะปลูกที่ไมมีแหลงนํ้ า 30,205.38 บาท/ไร

3.  การมีถนน และ สภาพถนนเขาออก จากการวิเคราะหพบวาในพ้ืนท่ีท่ีทํ าการศึกษา
แปลงเพาะปลูกท่ีมีถนนเขาออกมีราคาเฉล่ียสูงกวาแปลงเพาะปลูกท่ีไมมีถนนเขาออก 41,989.52
บาท/ไร และแปลงปลูกท่ีมีถนนลาดยางเขาออกแปลงเพาะปลูกมีราคาเฉล่ียสูงกวาแปลงเพาะปลูก
ท่ีมีสภาพถนนเขาออกลักษณะอ่ืน ๆ 133,449.48 บาท/ไร

4.  ตํ าบลที่ตั้งของแปลงเพาะปลูก จากการวิเคราะหพบวาแปลงเพาะปลูกในพื้นที่
ตํ าบลขันเงิน อํ าเภอหลังสวน มีราคาสูงกวาต ําบลอ่ืน ๆ ของอํ าเภอหลังสวน

งานวิจัยเรื่อง การวิเคราะหปจจัยที่มีผลกระทบตอราคาที่ดิน และแนวโนม
ราคาท่ีดินในอนาคต : ศึกษาเฉพาะกรณีบริเวณถนนพระรามที ่9 กรุงเทพมหานคร (2521-
2535). (อุทัยวรรณ เธียรถาวร 2537:บทคัดยอ)  จากการศึกษาวิเคราะหพบวามีปจจัย  ตาง ๆ ที่มี
ผลกระทบตอการเปล่ียนแปลงของราคาท่ีดินบริเวณพระรามท่ี 9 ดังน้ัน ในกรณีที่ภาวะเศรษฐกิจ
ของประเทศขยายตัวสูงเกินไป ดังท่ีเกิดข้ึนในชวงป 2530-2533  ซ่ึงเปนชวงท่ีเศรษฐกิจขยายตัวสูง
มาก ราคาที่ดินสูงขึ้นอยางรวดเร็วและมีการเก็งก ําไร เกิดข้ึน สงผลใหการดํ าเนินกิจกรรมทาง
เศรษฐกิจเปนไปอยางไมสมเหตุสมผล ซ่ึงรัฐบาลสามารถนํ าผลการศึกษาขางตนไปใชในการ
กํ าหนดนโยบายในการควบคุมราคาท่ีดินใหอยูในระดับท่ีเหมาะสมได อาทิ
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1.  การดํ าเนินนโยบายการเงินแบบเขมงวดดวยการเพ่ิมอัตราดอกเบ้ียเงินกูข้ันต่ํ าแบบ
มีระยะเวลา

2.  ใชนโยบายการเงินและการคลังที่จะสงผลใหอํ านาจช้ือของประชาชนลดลง
3.  กรมท่ีดินอาจจะเล่ือนการปรับราคาประเมินท่ีดินใหมออกไป เพื่อจะไมเปนการ

กระตุนใหราคาท่ีดินสูงข้ึน

งานวิจัยเรื่อง ปจจัยที่มีผลกระทบตอราคาที่ดินทางการเกษตรในจังหวัด
เชียงใหม และลํ าปาง (วรรณ ี ยิ้มไทร  2536 : บทคัดยอ)  ไดทํ าการศึกษาเพ่ือวิเคราะหปจจัยท่ีมี
ผลกระทบตอราคาท่ีดินทางการเกษตรในจังหวัดเชียงใหมและลํ าปาง  โดยใชสมการฮีโดนิกคุณ
ภาพของท่ีดินและสมการราคาท่ีดิน  ผลการประมาณสมการฮีโดนิกคุณภาพของที่ดินในจังหวัด
เชียงใหม  สรุปไดวาปจจัยท่ีสํ าคัญท่ีมีผลกระทบตอราคาท่ีดิน  ไดแก  ปจจัยดานระยะเวลาเดินทาง
ถึงตลาดท่ีใกลท่ีสุด  การมีบอบาดาลหรือแหลงน้ํ าธรรมชาตินัยสํ าคัญทางสถิติท่ี  0.05  โดยมีคา
R2  เทากับ  0.609  และผลการวิเคราะหสมการราคาท่ีดิน  สรุปไดวา  ปจจยัท่ีมีผลกระทบตอราคา
ท่ีดิน  ไดแก  คุณภาพท่ีดิน  รายไดสุทธิของท่ีดิน  การมเีอกสารสิทธ์ิท่ีดิน  และการกํ าจัดรากไมมีนัย
สํ าคัญทางสถิติท่ี 0.01  โดยมีคา  R2  เทากับ  0.844

ผลการประมาณสมการฮีโดนิกคุณภาพในจังหวัดล ําปาง  สรุปไดวาปจจัยท่ีมีผล
กระทบตอราคาท่ีดิน  ไดแก  ลักษณะที่ดิน  และ  ระยะเวลาเดินทางถึงตลาดท่ีใกลท่ีสุดซ่ึงมีนัย
สํ าคัญทางสถิติท่ี  0.01  และมีคา  R2  เทากับ  0.672  สํ าหรับผลการวิเคราะหสมการราคาท่ีดินใน
จังหวัดล ําปาง  สรุปไดวา  ปจจัยท่ีมีผลกระทบตอราคาท่ีดิน  ไดแก  รายไดสุทธิของท่ีดิน  และการ
ต้ังอยูในเขตหรือนอกเขตปาสงวน  ซึ่งมีนัยสํ าคัญทางสถิติท่ี  0.01  และมีคา  R2  เทากับ  0.66

งานวิจัยเรื่อง การวิเคราะหปจจัยท่ีมีผลกระทบตอราคาท่ีดินและแนวโนมราคา
ท่ีดินในอนาคตในเขตพระโขนง กรุงเทพมหานคร (มาโนชย  นวลสระ 2534 : บทคัดยอ)  ได
ทํ าการศึกษาเก่ียวกับการวิเคราะหปจจัยท่ีมีผลกระทบตอราคาท่ีดิน  และแนวโนมราคาท่ีดิน ใน
อนาคตในเขตพระโขนง  กรุงเทพมหานคร  จากผลการศึกษาพบวา  ปจจัยทางดานจํ านวนโรงงาน
อุตสาหกรรมจะมีอิทธิพลตอการเปล่ียนแปลงราคาท่ีดินสูงกวาปจจัยทางดานจํ านวนบานพักอาศัย
ดังกลาวคือ  การเปลี่ยนแปลงของปจจัยทางดานโรงงานอุตสาหกรรมรอยละ  1  จะมีผลตอการ
เปล่ียนแปลงราคาท่ีดินรอยละ 1,399.3  ขณะท่ีการเปลี่ยนแปลงจ ํานวนท่ีพักอาศัยรอยละ 1  จะมี
ผลตอราคาท่ีดินรอยละ  53.83  และจากการศึกษายังพบวา  ปจจัยท่ีมีอิทธิพลสูงสุดตอการเปล่ียน
แปลงราคาท่ีดินคือ  อัตราดอกเบ้ียเงินกูโดยท่ีการเปล่ียนแปลงอัตราดอกเบ้ียเงินกูรอยละ 1  จะมี
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ผลตอการเปล่ียนแปลงราคาท่ีดินรอยละ 107,079.73  ในการศึกษาน้ีพบวาปจจัยท่ีทํ าการศึกษามี
ความเช่ือถือคอนขางสูง  โดยท่ีความสัมพันธของตัวแปรอิสระและตัวแปรตามมความสัมพันธถึง
รอยละ 97

งานวิจัยเรื่อง ผลกระทบของปจจัยคุณภาพที่ดินตอราคาที่ดิน ในจังหวัด
บุรีรัมย รอยเอ็ด เชยีงใหม และลํ าปาง (ประเพ็ญศิร ิ สัตยมุข  2531 : บทคัดยอ)  ไดศึกษาถึง
ผลกระทบของปจจัยคุณภาพท่ีดินท่ีมีตอราคาท่ีดินการเกษตรโดยใชขอมูลแบบตัดขวาง  (Cross
Sectional  Data)  ของโครงการวิจัยเร่ืองโครงการพัฒนากรมท่ีดินและเรงรัดการออกโฉนดท่ีดินท่ัว
ประเทศโดยศึกษาใน  4  จังหวัดคือ  บุรีรัมย  รอยเอ็ด  เชียงใหม  และล ําปาง  โดยใช  Hedonic
Price  Model  มาทํ าการวิเคราะหความสัมพันธระหวางท่ีดินกับคุณลักษณะตาง ๆ  ของที่ดินเพื่อ
หาปจจัยคุณภาพท่ีดินเพ่ือนํ าไปเปนตัวแปรผันในสมการราคาท่ีดิน  (Land  Price  Equation)  ซึ่ง
ศึกษาถึงความสัมพันธระหวางราคาท่ีดินกับปจจัยผันแปรคือคุณภาพท่ีดิน  รายไดสุทธิตอไรตอป
การกํ าจัดรากไมและตอไม  การเคยปรับระดับท่ีดินโดยเคร่ืองจักร  การมีไมยืนตนบนแปลงเพาะ
ปลูก   การมีไมผลปลูกบนแปลงเพาะปลูก  และการมีเอกสารสิทธ์ิบนท่ีดิน    การอยูในเขตหรือนอก
เขตปาสงวน  ผลการวิเคราะหฟงกชันคุณภาพฮีโดนิกของที่ดินของแปลงเพาะปลูกที่อยูในภาค
ตะวันออกเฉียงเหนือ  ตัวแปรระยะยาวท่ีใชเดินทางจากบานไปแปลงเพาะปลูก  มีนัยส ําคัญทาง
สถิติท่ีระดับความเช่ือม่ันรอยละ  99  น่ันคือระยะเวลาท่ีใชเดินทางจากบานไปถึงแปลงเพาะปลูกมี
ผลกระทบตอราคาท่ีดิน  สํ าหรับในภาคเหนือ  ปจจัยท่ีมผีลผลกระทบตอราคาท่ีดินคือ  ลักษณะที่
ดิน  ตัวแปรหุน  การมีแหลงนํ ้าธรรมชาติใชในการเพาะปลูก  ตัวแปรของระยะเวลาเดินทางจาก
บานไปยังแปลงเพาะปลูกมีนัยส ําคัญทางสถิติท่ีระดับความเช่ือม่ันรอยละ  99  และผลการ
วิเคราะหฟงกชันราคาท่ีดิน  พบวา  ปจจัยคุณภาพท่ีดินรายไดสุทธิตอไรตอปของท่ีดิน  การมีหรือ
ไมมีเอกสารสิทธ์ิในท่ีดินท้ังสองภาคมีนัยสํ าคัญทางสถิติ  สวนตัวแปรหุนของการมีท่ีดินต้ังอยูในเขต
หรือนอกเขตปาสงวนมีผลตอราคาท่ีดินอยางมีนัยสํ าคัญในภาคตะวันออกเฉียงเหนือ

งานวิจัยเรื่อง หลักการประเมินราคาทรัพยสิน (ไพโรจน  ซึงศิลป  2529 : 1-10)
การประเมินราคาคือการพิจารณากํ าหนดมูลคา การวิเคราะหตามระบบ  และมีการบันทึกขอเท็จ
จริงตามสภาพและการลงทุนของทรัพยสิน  ปกติจะมีการตรวจสอบรายการทรัพยสิน  แลวนํ าไป
ตรวจสอบกับขอมูลท่ีใกลเคียงกัน  ท่ีเปรียบเทียบกันได  ซึ่งมีขอมูลที่เพียงพอที่จะหาผลลัพธและ
ออกความเห็นของมูลคาของทรัพยสินที่ก ําลังทํ าการประเมินราคาน้ัน ๆ
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งานวิจัยเรื่อง ผลการสํ ารวจเพื่อวางแผนการปฏิรูปที่ดินในอํ าเภอบางนํ้ าเปรี้ยว
จังหวัดฉะเชิงเทรา. (วรเวทย  ธ ํารงธัญลักษณ  และ พินิจ  นิภาวรรณ  2525 : บทคัดยอ)  กลาว
ถึงหลักเกณฑการประเมินราคาท่ีดินของสํ านักงานการปฎิรูปท่ีดินท่ีใชอยูในปจจุบันมีหลักเกณฑดัง
น้ีคือ  ราคาท่ีดินท่ีจะซื้อมาเพ่ือการปฎิรูปใหจัดซ้ือในราคาตามหลักเกณฑการประเมินราคาท่ีดิน
และตองคํ านึงถึงสมรรถนะของท่ีดินท่ีจะใหผลตอบแทนแกเกษตรกรท่ีจะตองรับภาระการผอนชํ าระ
คืน  ในระยะเวลาที่ส ํานักงานปฏิรูปท่ีดินกํ าหนด  ราคาที่ดินที่จะซื้อหาไดจากราคาสามประเภทดัง
น้ีคือ

1.! ราคาที่ดินที่ก ําหนดโดยกรมท่ีดิน
2.! ราคาท่ีดินท่ีกํ าหนดโดยกรมการปกครอง
3.   ราคาตามมูลคาของผลผลิตพืชหลัก  ซ่ึงใหเทากับ  3.33  เทาของมูลคาผลผลิตขาวใน

กรณีเปนท่ีนาซ่ึงปลูกขาวไดคร้ังเดียว  และ  5.00  เทา  ในกรณีท่ีเปนท่ีนาปลูกขาวไดสองคร้ังใน
รอบปการเพาะปลูกและใหเทากับ  2.00  เทาของผลผลิตพืชไรหลักในกรณีที่เปนพืชไร  โดยใชผล
ผลิตพืชหลักชั้นสูงตามประกาศคณะกรรมการควบคุมการเชานาประจ ําอํ าเภอและใหใชราคาท่ี
เกษตรกรขายได  ซึ่งจัดทํ าโดยส ํานักงานเศรษฐกิจการเกษตร  เฉล่ียยอยหลัง  3  ป  นับจากปท่ีได
ประกาศกฤษฎกีาในทองท่ีน้ันเปนเขตปฏิรูปท่ีดิน มาใชในการคํ านวณ  ซ่ึงปในท่ีน้ีหมายถึงปปฎิทิน
และใหราคาผลผลิตมีหนวยเปนบาทตอกิโลกรัม  มีทศนิยม  3  ตํ าแหนง  ทศนิยมตํ าแหนงที ่4
หากไมถึงก่ึงหน่ึงใหตัดท้ิงหากมากกวาใหปดข้ึนใหนํ าราคา  (1)  และ  (2)  มาเฉล่ียโดยใหน้ํ าหนัก
เทากันและน ําคาท่ีไดมาเฉล่ียกับ  (3)  โดยใชน้ํ าหนักเทากัน  ใหถือวาผลลัพธท่ีไดน้ันเปนราคาท่ีดิน
ที่ใชสํ าหรับการขอซ้ือท่ีดินมาเพ่ือการปฎิรูปท่ีดิน

งานวิจัยเรื่อง การศึกษาปจจัยที่มีผลกระทบตอมูลคาที่ดินทางการเกษตรใน
จังหวัดชัยนาท และลํ าพูน.  (พินิจ  พิภาวรรณ  2525 : บทคัดยอ)  ไดทํ าการศึกษาวิจัยปจจัยท่ีมี
ผลกระทบตอมูลคาท่ีดินทํ าการเกษตรในจังหวัดชัยนาทและลํ าพูนพบวา  ปจจยัท่ีมีผลกระทบตอ
มูลคาท่ีดินทางการเกษตรไดแก  รายไดจากแปลงท่ีดิน  และระยะทางของแปลงที่ดิน  ปรากฏวา
กลุมแปลงท่ีดินท่ีมีราคาสูงกวา  10,000  บาทตอไร  มีคาความยืดหยุนเทากับ  0.3642  คามูลคา
เพิม่ของท่ีดินเทากับ  3.2735  และคา  Partial  Correlaion  Coefficient  ของท่ีดินเทากับ  0.1589
ขณะท่ีกลุมท่ีดินแปลงท่ีมีราคาท่ีดินต่ํ ากวา  10,000  บาทตอไร  มีคาความยืดหยุนเทากับ  0.3520
คามูลคาเพิ่มของที่ดินเทากับ  2.4630  คามูลคาเพิ่มของที่ดินเทากับ  2.2545  ซ่ึงมีคาทุกตัวต่ํ ากวา
และอํ าเภอปาซางผลการวิเคราะหอยูในลักษณะเดียวกัน
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งานวิจัยเรื่อง Land Policies and Farm Productivity in Thailand (Feder
G.T.Onchan,Y.Chalamwong and C.Hongladarom และคณะ  1986.)  ไดทํ าการศึกษา
วิเคราะหมูลคาท่ีดินในจังหวัดลพบุรี  นครราชสีมา  ขอนแกน  และชัยภูม ิ ลักษณะขอมูลเปนขอมูล
แบบตัดขวาง  (Cross  Section  Data)  จาการศึกษาพบวาท่ีดินท่ีลุมในเขตชลประทานมีมูลคา
มากกวาท่ีดินท่ีลุมนอกเขตชลประทาน  ท่ีดินท่ีลุมมีมูลคามากกวาท่ีดินท่ีดอน  ที่ดินที่มีเอกสารสิทธิ์
จะมีมูลคาสูงกวาที่ดินที่ไมมีเอกสารสิทธิ์  และคณะผูศึกษาดังกลาวไดวิเคราะหมูลคาท่ีดินโดย
อาศัย  Hedonic  Price  Model  ตัวแปรอิสระประกอบดวยการมีเอกสารสิทธ์ิ  ลักษณะ   ธรรมชาติ
ของท่ีดิน  การปรับปรุงและแปลงท่ีดิน  ตํ าแหนงท่ีต้ังของแปลงท่ีดิน  กับระยะเวลาท่ีใชในการเดิน
ทางจากบานไปยังแปลงท่ีดินและจากแปลงท่ีดินไปยังตลาดท่ีใกลท่ีสุด  ผลการวิเคราะหพบวาใน
3  จังหวัด  คือ  นครราชสีมา  ขอนแกน  และชัยภูม ิ คาตัวแปรเอกสารสิทธิ์มีคา         นัยสํ าคัญ
ทางสถิติท่ีระดับความเช่ือม่ันรอยละ  99  ความแตกตางของมูลคาท่ีดินระหวางจังหวัดลพบุรีกับ
จังหวัดในภาคตะวันออกเฉียงเหนือเปนสัดสวน  1  ตอ  3  และมีมูลคาท่ีดินนอยกวามูลคาท่ีดินใน
จังหวัดชัยภูมิเปนสัดสวน  1  ตอ  2  เหตุผลท่ีเปนไปไดของความแตกตางดังกลาวสืบเน่ืองมาจาก
ตลาดสินเชื่อในจังหวัดลพบุรีสวนใหญเปนตลาดสินเชื่อนอกระบบ  ขณะท่ีตลาดสินเช่ือในระบบซ่ึง
ตองใชเอกสารสิทธิ์ที่ดินมีนอยกวา  และจากการศึกษาดังกลาวในสามจังหวัดภาคตะวันออกเฉียง
เหนือพบวาท่ีดินท่ีไมเอกสารสิทธ์ิท่ีอยูนอกเขตปาสงวนจะมีมูลคาท่ีดินมากกวาท่ีดินท่ีไมมีเอกสาร
สิทธิ์  และอยูในเขตปาสงวนอยางมีนัยสํ าคัญทางสถิติและไมมีนัยสํ าคัญทางสถิติในจังหวัดลพบุรี

งานวิจัยเรื่อง Land Quality and Price (Peterson W.1986 : 812-818)  ทํ าการ
ศึกษาหาคาดัชนีราคา  และคาดัชนีคุณภาพของท่ีดินในรัฐตาง ๆ ของอเมริกาโดยใชสมการถดถอย
พหุคูณเชิงเสน  (Multiple  Linear  Regression)  หาความสัมพันธระหวางราคาท่ีดินกับตัวแปร
คุณภาพคือ  พื้นท่ีเพาะปลูกนอกเขตชลประทาน  พื้นท่ีเพาะปลูกในเขตชลประทาน  พื้นที่ปาไม
การตกตะกอนของดิน  ความอุดมสมบูรณของดิน  โดยวัดจากปริมาณไนโตรเจนในดิน  และความ
หนาแนนของประชากรโดยใชขอมูลอนุกรมเวลาของป  ค.ศ.1949 , 1969  และ 1978  ตามล ําดับ
พบวาคาสัมประสิทธิ์ที่ไดไมมีนัยสํ าคัญทางสถิติในระหวางป  แตมีความแตกตางกันอยางมีนัย
สํ าคัญทางสถิติระหวางตัวแปรตาง ๆ  โดยท่ีความหนาแนนของประชากรมีผลตอราคาท่ีดินมากท่ี
สุด  และจากการหาดัชนีคุณภาพท่ีดิน  พบวารัฐ  Illinois และ Iowa  มีคุณภาพท่ีดินทางการเกษตร
สูงสุดท่ียอมรับได  และพบวาอัตราการเปล่ียนแปลงคุณภาพท่ีดินในรัฐ  California  เพิ่มขึ้นมาก
กวารอยละ  25  ในชวงป  1949-1978  ซึ่งเปนผลจากการมีชลประทานเพิ่มขึ้น  และชวงเวลาเดียว
กันพบวา  คุณภาพท่ีดินเพ่ิมข้ึนสูงสุดในรัฐ  Florida  โดยเพิ่มขึ้นประมาณรอยละ 56  และจากการ
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ศึกษาดัชนีราคา  พบวามูลคาที่แทจริงของที่ดินไมไดเพิ่มขึ้น  โดยการเปล่ียนแปลงเกิดข้ึนในสัด
สวนคงท่ี  ซึ่งเปนผลมาจากเงินเฟอ  และการคาดการณเงินเฟอ  ดัชนีราคาท่ีดินในแตละรัฐได
สะทอนถึงความหนาแนนของประชากร  โดยท่ีรัฐท่ีมีประชากรหนาแนนจะมีคาคงท่ีของราคาท่ีดิน
สูงกวารัฐท่ีมีความหนาแนนของประชากรต่ํ า

จากการทบทวนวรรณกรรมทํ าใหทราบถึงตัวแปรท่ีมีความสํ าคัญในเชิงวัตถุวิสัยท่ีสง
ผลกระทบตอการเปล่ียนแปลงราคาประเมินท่ีดินท้ังในทางบวกและในทางลบ เชน การใชประโยชน
ท่ีดิน สาธารณูปโภค ระยะหางจากศูนยกลางเมือง ระยะหางจากสาธารณูปโภค การคมนาคมขน
สง ลักษณะของที่ตั้งที่ดิน ความใกลไกลจากสถานท่ีราชการ สวนสาธารณะที่พักผอน รวมทั้ง
ศาสนสถาน เปนตน นอกจากน้ียังมีตัวแปรอ่ืน ๆ อีกมายมายท่ีเปนคุณสมบัติเฉพาะของท่ีดิน เชน
คุณภาพของดิน ลักษณะของเอกสารสิทธ์ิท่ีดิน เปนตน ทํ าใหทราบข้ันตอนในการประเมินราคาใน
อดีตของหนวยงานอ่ืน ๆ วิธีการในการดํ าเนินการ รวมท้ังการวิเคราะหตัวแปรท่ีเก่ียวของกับราคาท่ี
ดิน ซ่ึงตัวแปรตาง ๆ อาจจะมีความแตกตางกันอยูบางในแตละพื้นที่ที่ท ําการศึกษาจึงจํ าเปนท่ีจะ
ตองปรับเปลี่ยนตัวแปรใหเขากับพื้นที่ที่ท ําการศึกษา

นอกจากน้ียังไดทฤษฎีเก่ียวกับการใชท่ีดิน ซ่ึงบอกถึงการแบงท่ีดินออกเปนสวนตาง ๆ ใน
ลักษณะของราคาและการใชประโยชน นอกจากนี้ยังไดสาระส ําคัญและทฤษฎีท่ีเก่ียวของกับราคาท่ี
ดินในลักษณะตาง ๆ ท่ีเปนประโยชนตอการศึกษาในคร้ังน้ี

.



บทที ่3
วิธีดํ าเนินการวิจัย

บทวิธีดํ าเนินการวิจัยน้ี จะกลาวถึงกระบวนวิธีการดํ าเนินการศึกษาต้ังแตการกํ าหนด
แนวทางการศึกษา วิเคราะหตัวแปร ขั้นตอนและวิธีการเก็บขอมูล การเรียบเรียงขอมูลและการ
วิเคราะหขอมูล ซ่ึงจะอธิบายอยางเปนลํ าดับ

1.  แนวทางการศึกษา
ข้ันแรกของการศึกษาไดแก ศึกษารูปแบบการประเมินราคาท่ีดินในปจจุบันเพ่ือทราบ

วาการประเมินราคาท่ีดินในปจจุบันมีกระบวนการและวิธีการอยางไรเพ่ือท่ีจะนํ าผลการศึกษาท่ีได
มาใชเปนขอมูลในการตัดสินใจเลือกแบบจํ าลองที่เหมาะสมส ําหรับการประเมินราคาท่ีดิน สํ าหรับ
การศึกษาในขั้นตอนนี้ผูศึกษาจะท ําการศึกษารูปแบบการประเมินราคาท่ีดินท้ังในภาครัฐและภาค
เอกชน โดยในภาครัฐจะทํ าการศึกษาเฉพาะการประเมินราคาท่ีดินโดยสํ านักงานประเมินราคา
ทรัพยสิน กรมท่ีดิน ซึ่งเปนหนวยงานท่ีทํ าหนาท่ีในการประเมินราคาท่ีดินโดยตรง สวนในภาค
เอกชนน้ันจะทํ าการศึกษาเฉพาะการประเมินราคาท่ีดินโดยธนาคารทหารไทย จํ ากัด (มหาชน)

ในสวนของการเก็บรวบรวมขอมูลโดยวิธีศึกษาจากเอกสารและรายงานตาง ๆ
(Record review) ซ่ึงหนวยงานตาง ๆ ไดจัดทํ าข้ึน หรือรวบรวมไวแลว

แนวทางการศึกษาการประเมินราคาท่ีดินในเขตจังหวัดชุมพร เนนการใชขอมูลเชิง
ประจักษ เร่ิมตนจากการศึกษาวิเคราะหและกํ าหนดตัวแปรท่ีเก่ียวของหรือผลกระทบตอราคาท่ีดิน
กํ าหนดพ้ืนท่ีศึกษาและคัดเลือกกลุมตัวอยาง เก็บบันทึกขอมูล เรียบเรียงวิเคราะหขอมูลทางสถิติ
โดยใชวิธีการวิเคราะหการถดถอยพหุคูณ  ( Multiple Regression Analysis)  ซ่ึงใชคอมพิวเตอร
ชวยในการคํ านวณดวยโปรแกรม  SPSS (Statistical Package for the Social Science) และ
โปรแกรมอ่ืน ๆ ไดแก Microsoft Excel  เมื่อไดผลการวิเคราะหแลว จึงสรุปผลการศึกษา

2.  แบบจํ าลองที่ใชในการศึกษา
      โดยกํ าหนดสมการราคาประเมินท่ีดิน (P)

Pi  =  f (D1,D2,D3,………….,Dn +ei)
Pi  =  β0+β1D1+β2D2+β3D3+…………+βnDn +ei
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กํ าหนดให  P = ราคาประเมินท่ีดิน
     β0 = คาคงท่ี
     β1,β2,……,βn = คาสัมประสิทธิ์ของตัวแปร

D1,D2,……,Dn

     D1,D2,……,Dn = ตัวแปรหุน  (Dummy  Variable)
     e = ความคลาดเคล่ือน

3.  กํ าหนดตัวแปรและเครื่องชี้วัด
จากกรอบแนวคิดของการศึกษา สามารถกํ าหนดตัวแปรศึกษาไดจากในทางปฏิบัติ

และจากทฤษฎี ซ่ึงตัวแปร 2 กลุมนี้จะแสดงใหเห็นความสัมพันธและผลกระทบที่มีตอราคาประเมิน
ท่ีดินวามากนอยอยางไรและมีระดับความสํ าคัญอยางไร

ในทางปฏิบัติเปนการพิจารณาตัวแปรศึกษาของกรมท่ีดิน และหนวยงานเอกชน*
1.  ลักษณะท่ีต้ังท่ีดิน  มีความสํ าคัญและมีผลตอราคาประเมินท่ีดิน เปนตัวแปรเชิง

วัตถุวิสัยที่หลีกเลี่ยงการใชวิจารณญาณ และสอดคลองกับปรากฏการณของราคาประเมินที่ดิน
โดยจะพจิารณาแปลงท่ีดินติดถนนสายหลัก สายรอง สายยอย และไมติดถนน จึงกํ าหนดเปนตัว
แปรศึกษา

2.  สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ มีความสํ าคัญและมีผลตอราคาประเมินท่ีดิน
เปนตัวแปรเชิงวัตถุวิสัยท่ีหลีกเล่ียงการใชวิจารณญาณ และสอดคลองกับปรากฏการณของราคา
ประเมินที่ดิน  โดยพิจารณาความสมบูรณของการใหบริการประปา ไฟฟา โทรศัพท เน่ืองจากในเขต
จังหวัดชุมพรปจจุบันมีบริการสาธารณูปโภคไดแก ไฟฟา โทรศัพท ทั่วทุกพื้นที ่ยกเวนประปา สวน
ระบบระบายน้ํ าและทางเทาซึ่งเปนสาธารณูปการ จะตองพิจารณาควบคูไปกับถนน ดังน้ันในการ
ศึกษาน้ีจึงไดกํ าหนดตัวแปรศึกษาเปนเพียงสาธารณูปโภค ประกอบไปดวย ประปา ไฟฟา และ
โทรศัพท ทอระบายน้ํ า จึงกํ าหนดเปนตัวแปรศึกษา

* ดูการประเมนิราคาของราชการจากภาคผนวก ข
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3.  การคมนาคมขนสง มีความสํ าคัญและมีผลตอราคาประเมินท่ีดิน เปนตัวแปรเชิง
วัตถุวิสัยที่หลีกเลี่ยงการใชวิจารณญาณ และสองคลองกับปรากฏการณของราคาประเมินที่ดิน
โดยรถประจํ าทางเปนตัวแปรท่ีมีความสํ าคัญและเปนสิ่งจ ําเปนของประชาชน จึงกํ าหนดเปนตัว
แปรศึกษา

4.  ผิวถนน มีความสํ าคัญและมีผลตอราคาประเมินท่ีดิน เปนตัวแปรเชิงวัตถุวิสัยท่ี
หลีกเลี่ยงการใชวิจารณญาณ   และสอดคลองกับปรากฏการณของราคาประเมินที่ดิน  จึงกํ าหนด
เปนตัวแปรศึกษา

5.  ความสูงต่ํ าของท่ีดินกับระดับถนนหรือซอย มีความสํ าคัญและมีผลตอราคา
ประเมินที่ดิน เปนตัวแปรเชิงวัตถุวิสัยท่ีหลีกเล่ียงการใชวิจารณญาณ ท้ังน้ีเน่ืองจากการสรางถนน
แตละครั้งจะสูงกวาระดับพื้นที่เดิมจํ านวนมาก จึงกํ าหนดเปนตัวแปรศึกษา

6.  ความสะดวกสบายในการเขาถึงท่ีดิน มีความสํ าคัญและมีผลตอราคาประเมินท่ีดิน
แตไมเปนตัวแปรเชิงวัตถุวิสัย  ตองใชวิจารณญาณของผูประเมินอยางมากในการพิจารณา  จึงไม
กํ าหนดเปนตัวแปรศึกษา

7.  การอยูใกลแหลงนํ ้าธรรมชาติ  หรือชลประทาน มีความสํ าคัญและมีผลตอราคา
ประเมินที่ดิน เปนตัวแปรเชิงวัตถุวิสัยท่ีหลีกเล่ียงการใชวิจารณญาณ จึงกํ าหนดเปนตัวแปรศึกษา

8.  ปญหาน้ํ าทวมขัง มีความสํ าคัญและมีผลตอราคาประเมินท่ีดิน เปนตัวแปรเชิงวัตถุ
วิสัยที่หลีกเลี่ยงการใชวิจารณญาณ ในจังหวัดชุมพร หลังจากน้ํ าทวมครั้งลาสุด ป 2540 แลว มี
โครงการแกมลิง ซ่ึงเปนโครงการในพระราชดํ าริ มาแกไขแลวจึงไมมีปญหานํ้ าทวมในพ้ืนท่ีอํ าเภอ
เมือง  ทํ าใหเกิดปญหาน้ํ าทวมไมบอยนัก  จึงกํ าหนดเปนตัวแปรศึกษา

9.  ทํ าเลที่เหมาะสมแกการใชประโยชน มีความสํ าคัญและมีผลตอราคาประเมินท่ีดิน
เปนตัวแปรเชิงวัตถุวิสัยท่ีหลีกเล่ียงการใชวิจารณญาณ และสอดคลองกับปรากฏการณของราคา
ประเมินที่ดิน จึงกํ าหนดตัวแปรศึกษา

10.  ความนิยมของชุมชน มีความสํ าคัญและมีผลตอราคาประเมินท่ีดิน แตไมเปนตัว
แปรเชิงวัตถุวิสัย ตองใชวิจารณญาณของผูประเมินในการพิจารณา จึงไมกํ าหนดเปนตัวแปรศึกษา

11.  ท่ีจอดรถ มีความสํ าคัญและมีผลตอราคาประเมินท่ีดิน เปนตัวแปรเชิงวัตถุวิสัยท่ี
หลีกเลี่ยงการใชวิจารณญาณ แตไมสอดคลองกับปรากฏการณของราคาประเมินท่ีดินในจังหวัด
ชุมพร เน่ืองจากในตัวเมืองมีท่ีจอดรถยนตมากมาย จึงไมกํ าหนดเปนตัวแปรศึกษา

12.  ขอเสียเปรียบ มีผลตอราคาประเมินที่ดินในเชิงลบ เปนตัวแปรเชิงวัตถุวิสัยท่ีหลีก
เลี่ยงการใชวิจารณญาณ ซ่ึงขอเสียเปรียบไดแก อยูใกลปาชา เมรุ ไฟฟาแรงสูง ทางสามแพง แต
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จากการสังเกตในจังหวัดชุมพร พ้ืนท่ีมีอยูในสวนท่ีมีขอเสียเปรียบมีราคาไมตางกับพ้ืนท่ีอ่ืน ดังน้ัน
จึงไมกํ าหนดเปนตัวแปรศึกษา

13.  สภาพคลองซ้ือขายเปล่ียนมือได มีความสํ าคัญและมีผลตอราคาประเมินท่ีดิน
จากแบบสอบถามไดกํ าหนดจํ านวนผูตองการซ้ือท่ีดินต้ังแต 3 คน เปนตัวแปรเชิงวัตถุวิสัยท่ีตองใช
วิจารณญาณของผูประเมินในการพิจารณาผูมีความตองการช้ือท่ีดินจริงหรือไม ซ่ึงหากไดขอมูลท่ี
ไมเปนจริงจะทํ าใหเกิดความไมเปนธรรมข้ึนได ดังน้ันจึงไมกํ าหนดเปนตัวแปรศึกษา

14.  แนวโนมความเจริญหรือการพัฒนา มีความสํ าคัญและมีผลตอราคาประเมินท่ีดิน
แตเปนตัวแปรเชิงวัตถุวิสัยที่ตองใชวิจารณญาณของผูประเมินในการพิจารณา เน่ืองจากตอง
พิจารณาก ําหนดวัดเปนเปอรเซ็นต ซึ่งไมมีความชัดเจน จึงไมกํ าหนดเปนตัวแปรศึกษา

15.  รายไดท่ีเจาของไดจากท่ีดินหรือโรงเรือน ท่ีมีความส ําคัญและมีผลตอราคา
ประเมินที่ดิน เปนตัวแปรเชิงวัตถุวิสัยท่ีตองใชวิจารณญาณของผูประเมินในการพิจารณา ท้ังน้ีเน่ือง
จากเจาของที่ดินอาจแจงขอมูลรายไดที่ไมเปนจริงได ทํ าใหเกิดความคลาดเคล่ือนและไมชัดเจน จึง
ไมกํ าหนดเปนตัวแปรศึกษา

16.  การอยูใกลตลาดหรือศูนยการคา มีความสํ าคัญและมีผลตอราคาประเมินท่ีดิน
เปนตัวแปรเชิงวัตถุวิสัยท่ีหลีกเล่ียงการใชวิจารณญาณ และสอดคลองกับปรากฏการณราคา
ประเมินที่ดิน จึงกํ าหนดเปนตัวแปรศึกษา

17.  การอยูใกลหางสรรพสินคา  มีความสํ าคัญและมีผลตอราคาประเมินท่ีดิน เปนตัว
แปรเชิงวัตถุวิสัยท่ีหลีกเล่ียงการใชวิจารณญาณ และสอดคลองกับปรากฏการณของราคาประเมิน
ท่ีดิน  จึงกํ าหนดเปนตัวแปรศึกษา

18.  การอยูใกลสถานีขนสงโดยสาร มีความสํ าคัญและมีผลตอราคาประเมินท่ีดินเปน
ตัวแปรเชิงวัตถุวิสัยท่ีหลีกเล่ียงการใชวิจารณญาณ และสอดคลองกับปรากฏการณของราคา
ประเมินที่ดิน จึงกํ าหนดเปนตัวแปรศึกษา

19.  การอยูใกลสถานีรถไฟ มีความสํ าคัญตอราคาประเมินท่ีดินและเปนตัวแปรเชิง
วัตถุวิสัยที่หลีกเลี่ยงการใชวิจารณญาณ และสอดคลองกับปรากฏการณของราคาประเมินที่ดิน จึง
กํ าหนดเปนตัวแปรศึกษา

20.  การอยูใกลกับสถานีบริการตาง ๆ (ปมน้ํ ามัน) เปนตัวแปรเชิงวัตถุวิสัยท่ีหลีกเล่ียง
การใชวิจารณญาณ แตในจังหวัดชุมพรมีความสํ าคัญต่ํ ามาก  เน่ืองจากท่ีดินในบริเวณอ่ืนกับท่ีดิน
ท่ีอยูติดปมน้ํ ามันมีราคาท่ีไมแตกตางกัน จึงไมกํ าหนดเปนตัวแปรศึกษา
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21.  ขอบังคับทางกฎหมาย มีความสํ าคัญและมีผลตอราคาประเมินท่ีดิน เปนตัวแปร
เชิงวัตถุวิสัยท่ีหลีกเล่ียงการใชวิจารณญาณ และสอดคลองกับราคาประเมินท่ีดิน แตในจังหวัด
ชุมพร มีขอบังคับเก่ียวกับกฎหมาย เชน กฎหมายควบคุมอาคาร กฎหมายผังเมือง นอยมากจึงไม
กํ าหนดเปนตัวแปรศึกษา

22.  ความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน มีความสํ าคัญและมีผลตอราคาประเมินท่ีดิน
แตไมเปนตัวแปรเชิงวัตถุวิสัย และตองใชวิจารณญาณของผูประเมินในการพิจารณา ซ่ึงกํ าหนด
ความปลอดภัย ดี ปานกลาง นอย ดังน้ันจึงไมกํ าหนดเปนตัวแปรศึกษา

23.  การอยูใกลสถานศึกษา มีความสํ าคัญละมีผลตอราคาประเมินท่ีดิน เปนตัวแปร
เชิงวัตถุวิสัยท่ีหลีกเล่ียงการใชวิจารณญาณ และสอดคลองกับปรากฏการณของราคาประเมินที่ดิน
จึงกํ าหนดเปนตัวแปรศึกษา

24.  การอยูใกลสถานพยาบาล มีความสํ าคัญและมีผลตอราคาประเมินท่ีดิน เปนตัว
แปรเชิงวัตถุวิสัยท่ีหลีกเล่ียงการใชวิจารณญาณ และสอดคลองกับปรากฏการณของราคาประเมิน
ท่ีดิน จึงกํ าหนดเปนตัวแปรศึกษา

25.  การอยูใกลสวนสาธารณะท่ีพักผอน มีความสํ าคัญและมีผลตอราคาประเมินท่ีดิน
เปนตัวแปรเชิงวัตถุวิสัยท่ีหลีกเล่ียงการใชวิจารณญาณ และสอดคลองกับปรากฏการณของราคา
ประเมินที่ดิน จึงกํ าหนดเปนตัวแปรศึกษา

26.  การอยูใกลศาสนสถาน  มีความสํ าคัญและมีผลตอราคาประเมินท่ีดินเปนตัวแปร
เชงิวัตถุวิสัย และสอดคลองกับปรากฏการณราคาประเมินที่ดิน จึงกํ าหนดเปนตัวแปรศึกษา

27.  การอยูใกลสถานท่ีราชการ มีความสํ าคัญและมีผลตอราคาประเมินท่ีดิน  เปนตัว
แปรเชิงวัตถุวิสัยท่ีหลีกเล่ียงการใชวิจารณญาณ และสอดคลองกับราคาประเมินท่ีดิน จึงก ําหนด
เปนตัวแปรศึกษา

28.  สภาพแวดลอมที่นาพึงพอใจ มีความสํ าคัญและมีผลตอราคาประเมินท่ีดิน เปน
ตัวแปรเชงิวัตถุวิสัยท่ีตองวิจารณญาณในการพิจารณา เน่ืองจากกํ าหนดเปนระดับความสวย สวย
ปานกลาง และไมสวย ซ่ึงผูประเมินอาจมีความเห็นแตกตางกันได จึงไมกํ าหนดเปนตัวแปรศึกษา
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สวนการพิจารณาตัวแปรศึกษาจากทฤษฎแีละจากการทบทวนวรรณกรรม
1.  แนวเขตการปกครอง มีความสํ าคัญและมีผลตอราคาท่ีดิน เน่ืองจากท่ีดินท่ีอยูใน

เขตเทศบาลเมืองมีราคาสูงกวาท่ีดินท่ีอยูนอกเขตเทศบาลเมือง เปนตัวแปรเชิงวัตถุวิสัยหลีกเล่ียง
การใชวิจารณญาณของผูประเมิน จึงกํ าหนดเปนตัวแปรศึกษา

2.  ลักษณะของเอกสารสิทธิท่ีดิน มีความสํ าคัญและมีผลตอราคาท่ีดิน เปนตัวแปรเชิง
วัตถุวิสัยหลีกเลี่ยงการใชวิจารณญาณของผูประเมิน จึงกํ าหนดเปนตัวแปรศึกษา

สรุปตัวแปรเชิงวัตถุวิสัยท่ีใชเปนตัวแปรศึกษาในการศึกษาคร้ังน้ี โดยกํ าหนดใหเปนตัวแปร
หุน (Dummy Variable) ที่เหมาะสมกับพื้นที่จังหวัดชุมพรไดจ ํานวน  16  กลุม ดังน้ี

D1  =  ท่ีต้ังท่ีดิน  (seat)  โดยสรุปไดวาท่ีดินท่ีอยูติดถนน มีราคาสูงกวาท่ีดินท่ีอยูติดถนน
ซอย หรืออ่ืน ๆ เพราะฉะน้ันท่ีต้ังท่ีดินจึงถูกนํ าเขามาเปนตัวแปรหุน โดยกํ าหนดให

SEA1  =  1 ในกรณีท่ีท่ีดินติดถนน
SEA1  =  0 ในกรณีท่ีท่ีดินไมติดถนน
SEA2  =  1  ในกรณีท่ีท่ีดินติดถนนซอยรถยนตเขาได
SEA2  =  0    ในกรณีท่ีท่ีดินไมติดถนนซอย
SEA3 =   1 ในกรณีท่ีดินติดถนนซอยรถยนตเขาไมได
SEA3 =   0 ในกรณีท่ีท่ีดินไมติดถนนซอยรถยนตเขาไมได

D2  =  สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ (public utility)  การมีไฟฟา ประปา โทรศัพท ทอ
ระบายน้ํ า ครบครันจะทํ าใหท่ีดินบริเวณน้ันมีราคาสูงกวาท่ีดินท่ีมีสาธารณูปโภคไมครบ หรือขาดส่ิง
หนึ่งสิ่งใดไป  โดยกํ าหนดให

PUB1  =  1 ในกรณีที่มีไฟฟา ประปา โทรศัพท ทอระบายน้ํ า
PUB1 =  0 ในกรณีที่ไมมีไฟฟา ประปา โทรศัพท ทอระบายน้ํ า
PUB2  =  1 ในกรณีที่มีไฟฟา ประปา โทรศัพท
PUB2  =  0 ในกรณีที่มีไมไฟฟา ประปา โทรศัพท
PUB3 =   1 ในกรณีที่มีไฟฟา ประปา
PUB3 =   0 ในกรณีที่ไมมีไฟฟา ประปา
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D3  =  การคมนาคมขนสง (communication) ในกรณีท่ีท่ีดินมีรถประจํ าทางผานนาจะมี
ราคาสูงกวาที่ดินที่ไมมีรถประจ ําทางผาน และตองเดินเทา ตามล ําดับ  โดยกํ าหนดให

COM1 =  1 ในกรณีที่มีรถประจ ําทางผาน
COM1 =  0 ในกรณีที่ไมมีรถประจ ําทางผาน
COM2 =  1   ในกรณีท่ีมีรถรับจาง
COM2 =  0 ในกรณีที่ไมมีรถรับจาง
COM3 =  1 ในกรณีท่ีตองเดินเทา
COM3 =  0 ในกรณีท่ีไมตองเดินเทา

D4  =  ผิวถนน (road) ในกรณีถนนเปนถนนคอนกรีตจะมีราคาสูงกวาท่ีดินท่ีติดถนนแบบ
อ่ืน ๆ  โดยกํ าหนดให

ROA1 = 1 ในกรณท่ีีผิวถนนเปนถนนคอนกรีต
ROA1 = 0 ในกรณีท่ีผิวถนนไมเปนถนนคอนกรีต
ROA2 = 1 ในกรณีท่ีผิวถนนเปนถนนลูกรัง
ROA2 = 0 ในกรณีท่ีผิวถนนไมเปนถนนลูกรัง
ROA3 = 1 ในกรณีท่ีผิวถนนเปนถนนดิน
ROA3 = 0 ในกรณีท่ีผิวถนนไมเปนถนนดิน

D5  =  ความสูงต่ํ าของท่ีดิน (high) ท่ีดินท่ีมีลกัษณะสูงกวาถนนจะมีราคาสูงกวาท่ีดินท่ีมี
ลักษณะตํ ่ากวาถนน โดยกํ าหนดให

HIG1 = 1 ในกรณีท่ีท่ีดินสูงกวาถนน
HIG1 = 0 ในกรณีที่ที่ดินมีลักษณะไมสูงกวาถนน
HIG2 = 1 ในกรณท่ีีท่ีดินมีลักษณะต่ํ ากวาถนนไมเกิน 50 เซนติเมตร
HIG2 = 0 ในกรณีท่ีท่ีดินมีลักษณะต่ํ ากวาถนนเกิน 0.5 เมตร –แตไมเกิน 1.5 เมตร
HIG3 = 1 ในกรณท่ีีท่ีดินมีลักษณะต่ํ ากวาถนนไมเกิน 1.5 เมตร
HIG3 = 0 ในกรณีท่ีท่ีดินมีลักษณะต่ํ ากวาถนนเกิน 1.5 เมตร
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D6  =  แหลงน้ํ าธรรมชาติและการชลประทาน (water)  การท่ีท่ีดินอยูใกลแหลงน้ํ าธรรม
ชาติ หรือการชลประทาน จะมีราคาสูงกวาท่ีดินท่ีอยูหางไกลชลประทาน หรือ แหลงน้ํ าธรรมชาติ
โดยกํ าหนดให

WAT1 = 1 ในกรณีท่ีดินอยูหางจากแหลงน้ํ า ไมเกิน 100 เมตร
WAT1 = 0 ในกรณีท่ีดินอยูหางจากแหลงน้ํ าระหวาง 100 – 500  เมตร
WAT2 = 1 ในกรณีท่ีดินอยูหางจากแหลงน้ํ าไมเกิน 500 เมตร
WAT2 = 0 ในกรณีท่ีดินอยูหางจากแหลงน้ํ าเกิน 500 เมตร

D7    =    ปญหาน้ํ าทวมขัง  (Flood) ลักษณะที่ดินที่มีนํ ้าทวมขัง จะมีราคาต่ํ ากวาท่ีดินท่ีน้ํ า
ไมทวม หรือทวมในบางฤดูกาล โดยกํ าหนดให

FLO1 = 1 ในกรณีที่นํ ้าทวมเฉพาะฤดูฝน
FLO1 = 0 ในกรณีที่ไมมีนํ้ าทวมในฤดูฝน
FLO2 = 1 ในกรณีที่นํ ้าทวมขังตลอดเวลา
FLO2 = 0 ในกรณีที่ไมมีปญหานํ้ าทวมขัง

D8  =  ทํ าเลเหมาะแกการใชประโยชน (location)  ลักษณะทํ าเลที่ตั้งเหมาะแกการ
พาณิชยกรรม จะมีราคาสูงกวาท ําเลส ําหรับท่ีอยูอาศัย หรืออ่ืน ๆ  โดยกํ าหนดให

LOC1 = 1 ในกรณีท่ีเปนทํ าเลเพื่อการพาณิชย
LOC1 = 0 ในกรณีท่ีทํ าเลไมเหมาะกับการพาณิชย
LOC2 = 1 ในกรณท่ีีทํ าเลเหมาะส ําหรับท่ีอยูอาศัย
LOC2 = 0 ในกรณีที่ท ําเลไมเหมาะส ําหรับท่ีอยูอาศัย
LOC3 = 1 ในกรณท่ีีทํ าเลเหมาะส ําหรับเกษตรกรรม
LOC3 = 0 ในกรณีที่ท ําเลไมเหมาะส ําหรับเกษตรกรรม

D9 =  การอยูใกลตลาด/ศูนยการคา (center) การท่ีท่ีดินอยูใกลตลาดหรือศูนยการคา จะมี
ราคาสูงกวาท่ีดินท่ีอยูไกลจากตลาด และศูนยการคา

CEN1 = 1 ในกรณีท่ีอยูหางจากตลาด ไมเกิน 100 เมตร
CEN1 = 0 ในกรณีท่ีอยูหางจากตลาดระหวาง 100 – 1,000 เมตร
CEN2 = 1 ในกรณีท่ีอยูหางไกลจากตลาด ไมเกิน 1,000 เมตร
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CEN2 = 0 ในกรณีท่ีอยูหางไกลจากตลาดเกินกวา 1,000 เมตร
CEN3 = 1 ในกรณีท่ีอยูหางไกลจากตลาด
CEN3 = 0 ในกรณีที่อยูไมไกลจากลาด

D10  =  การอยูใกลสถานีขนสง/สถานีรถไฟ (station) การท่ีดินอยูใกลจะมีราคาสูงกวาท่ี
ดินท่ีอยูหางออกไป โดยกํ าหนดให

STA1 = 1 ในกรณีท่ีอยูหางสถานีขนสง/รถไฟ ไมเกิน 100 เมตร
STA1 = 0 ในกรณีท่ีอยูหางจากสถานีขนสง/รถไฟระหวาง 100 – 1,000 เมตร
STA2 = 1 ในกรณีท่ีอยูหางจากสถานีขนสง/รถไฟไมเกิน 1,000 เมตร
STA2 = 0 ในกรณีที่อยูไมไกลจากสถานีขนสง/รถไฟเกิน  1,000 เมตร
STA3 = 1 ในกรณีท่ีอยูหางไกลมากจากสถานีขนสง/รถไฟ
STA3 = 0 ในกรณีที่ไมหางไกลจากสถานีขนสง/รถไฟ

D11  =  การอยูใกลสถานศึกษา (school) การท่ีท่ีดินอยูใกลสถานศึกษา จะมีราคาสูงกวาท่ี
ดินท่ีอยูหางไกลออกไป โดยกํ าหนดให

SCH1 = 1 ในกรณีท่ีดินอยูหางจากสถานศึกษา ไมเกิน 1 กิโลเมตร
SCH1 = 0 ในกรณีท่ีดินอยูหางจากสถานศึกษาระหวาง 1 - 2 กิโลเมตร
SCH2 = 1 ในกรณีท่ีดินอยูหางจากสถานศึกษาไมเกิน 2 กิโลเมตร
SCH2 = 0 ในกรณีท่ีดินอยูหางจากสถานศึกษาเกินกวา 2 กิโลเมตร

D12  =  การอยูใกลศาสนสถาน (temple) การท่ีท่ีดินอยูหางไกลจากศาสนสถาน จะมีราคา
สูงกวาท่ีดินท่ีอยูใกลศาสนสถาน โดยกํ าหนดให

TEM1 = 1 ในกรณท่ีีดินอยูหางศาสนสถานไมเกิน 100 เมตร
TEM1 = 0 ในกรณีท่ีดินอยูหางศาสนสถานระหวาง 100 – 500 เมตร
TEM2 = 1 ในกรณท่ีีดินอยูหางศาสนสถานไมเกิน 500 เมตร
TEM2 = 0 ในกรณีท่ีดินอยูหางศาสนสถานระหวาง 500 – 1,000 เมตร
TEM3 = 1 ในกรณท่ีีดินอยูหางศาสนสถานไมเกิน 1,000 เมตร
TEM3 = 0 ในกรณีท่ีดินอยูหางศาสนสถานเกิน 1,000 เมตร
TEM4 = 1 ในกรณีท่ีดินอยูหางไกลจากศาสนสถานมาก
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TEM4 = 0 ในกรณีท่ีดินไมไกลจากศาสนสถาน

D13  =  การอยูใกลสถานท่ีราชการ (district) การท่ีท่ีดินอยูใกลหนวยงานราชการ จะทํ าให
ท่ีดินมีราคาสูงกวาท่ีดินท่ีอยูหางไกลสถานท่ีราชการ โดยกํ าหนดให

DIS1 = 1 ในกรณีท่ีดินอยูหางจากสถานท่ีราชการ ไมเกิน 100  เมตร
DIS1 = 0 ในกรณีท่ีดินอยูหางจากสถานท่ีราชการระหวาง 100 – 1,000 เมตร
DIS2 = 1 ในกรณีท่ีดินอยูหางจากสถานท่ีราชการไมเกิน 1 กิโลเมตร
DIS2 = 0 ในกรณีท่ีดินอยูหางจากสถานท่ีราชการเกิน 1 กิโลเมตร
DIS3 = 1 ในกรณท่ีีดินอยูหางไกลจากสถานท่ีราชการ
DIS3 = 0 ในกรณีท่ีดินอยูไมไกลจากสถานท่ีราชการ

D14  =  การอยูใกลสวนสาธารณะท่ีพักผอน (rest) การท่ีท่ีดินอยูใกลสวนสาธารณะหรือท่ี
พักผอน จะมีราคาสูงกวาที่ที่ดินที่อยูหางไกลออกไป โดยกํ าหนดให

RES1 = 1 ในกรณีที่ที่ดินอยูหางจากสวนสาธารณะไมเกิน 500 เมตร
RES1 = 0 ในกรณีท่ีท่ีดินอยูหางจากสวนสาธารณะระหวาง 500 –1,000 เมตร
RES2 = 1 ในกรณีที่ที่ดินอยูหางจากสวนสาธารณะไมเกิน 1,000 เมตร
RES2 = 0 ในกรณีท่ีท่ีดินอยูหางจากสวนสาธารณะเกิน 1,000 เมตร
RES3 = 1 ในกรณท่ีีท่ีดินอยูไกลมากจากสวนสาธารณะ
RES3 = 0 ในกรณีที่ที่ดินอยูไมไกลจากสวนสาธารณะ

D15  =  แนวเขตการปกครอง (boundary) การท่ีท่ีดินต้ังอยูในเขตเทศบาลเมือง จะมีราคา
สูงกวาท่ีดินท่ีต้ังอยูในเทศบาลอ่ืน ๆ โดยกํ าหนดให

BOU1 = 1 ในกรณีท่ีดินอยูในเขตเทศบาลเมืองชุมพร
BOU1 = 0 ในกรณีท่ีดินอยูนอกเขตเทศบาลเมืองชุมพร
BOU2 = 1 ในกรณท่ีีดินอยูในเขตเทศบาลหลังสวน
BOU2 = 0 ในกรณีท่ีดินอยูนอกเขตเทศบาลหลังสวน
BOU3 = 1 ในกรณท่ีีดินอยูในเขตเทศบาล
BOU3 = 0 ในกรณีท่ีดินนอกเขตเทศบาล
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D16  =  ลักษณะของเอกสารสิทธิท่ีดิน (document) การท่ีท่ีดินมีเอกสารสิทธ์ิ เปนโฉนดท่ี
ดิน หรือ น.ส.3ก. จะมีราคาสูงกวาที่ดินที่ไมมีเอกสารสิทธิ์ใด ๆ เลย โดยกํ าหนดให

DOC1 = 1 ในกรณีท่ีมีโฉนดท่ีดิน
DOC1 = 0 ในกรณีท่ีไมเปนโฉนดท่ีดิน
DOC2 = 1 ในกรณีที่ม ีน.ส.3ก. หรือ น.ส.3
DOC2 = 0 ในกรณีที่ไมเปน น.ส.3ก. หรือ น.ส.3

ตัวแปรท่ีจะถูกนํ ามาวิเคราะหทางสถิติเหลาน้ี ไดมาจากการศึกษาทบทวนวรรณกรรม
ทั้งในทางปฏิบัติและทางทฤษฎี ซ่ึงสามารถวิเคราะหไดตัวแปรท่ีจะนํ ามาศึกษาความสัมพันธทาง
สถิติได ทั้งสิ้น 46 ตัว ประกอบดวยตัวแปรตาม 1 ตัว คือ ราคาประเมินที่ดิน และตัวแปรอิสระ 45
ตัว  จํ านวน 16 กลุม ดังตอไปน้ี

D1 = SEA1 SEA2 SEA3 D9 = CEN1 CEN2 CEN3

D2 = PUB1 PUB2 PUB3 D10 = STA1 STA2 STA3

D3 = COM1 COM2 COM3 D11 = SCH1 SCH2

D4 = ROA1 ROA2 ROA3 D12 = TEM1 TEM2 TEM3 TEM4

D5 = HIG1 HIG2 HIG3 D13 = DIS1 DIS2 DIS3

D6 = WAT1 WAT2 D14 = RES1 RES2 RES3

D7 = FLO1 FLO2 D15 = BOU1 BOU2 BOU3

D8 = LOC1 LOC2 LOC3 D16 = DOC1 DOC2

4.  การเลือกพ้ืนท่ีและประชากรศึกษา
การศึกษาราคาประเมินท่ีดินในเขตจังหวัดชุมพร ไดมุงศึกษาเพ่ือแสวงหาตัวแปรท่ีมีผล

กระทบตอราคาท่ีดิน ดังน้ันลักษณะการศึกษาจึงเก่ียวของกับลักษณะของพ้ืนท่ีท่ีมีสภาพความเปน
เมืองและชนบท และมีการใชประโยชนจนเกิดมลูคาและความตองการ ซึ่งมีลักษณะของการด ําเนิน
กิจกรรมการใชประโยชนท่ีดินหลายประเภทในแตละบริเวณ

4.1 พื้นที่ศึกษา
      ในแตละพื้นท่ีมีการดํ าเนินกิจกรรมการใชประโยชนท่ีดินท่ีแตกตางกันไป ข้ึนอยูกับ

ทรัพยากร ลักษณะภูมิประเทศ สภาพสังคมและเศรษฐกิจ และความเหมาะสมดานท ําเลท่ีต้ัง ใน
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การศึกษาคร้ังน้ี เลือกพื้นท่ีจังหวัดชุมพรเน่ืองจากเปนจังหวัดท่ีผูศึกษาทํ างานทางดานการประเมิน
ราคาที่ดินและทรัพยสินอยูเปนเวลา 5 ป  ซ่ึงผูศึกษาไดคุยเคยกับพ้ืนท่ีในจังหวัดชุมพรเปนอยางดี

4.2 ประชากรศึกษาและขนาดของกลุมตัวอยาง
      ในการศึกษาวิจัยไดกํ าหนดหนวยศึกษาเปนแปลงท่ีดินทุกอํ าเภอ ในจังหวัดชุมพร

และแปลงท่ีดินดังกลาวจะตองมีขอมูลดานการประเมินราคา ราคาประเมินที่ดินของกรมที่ดิน ท่ีนํ า
มาใชในการศึกษา เปนราคาประเมินท่ีประกาศใชในป 2543 ซ่ึงเปนราคาประเมินลาสุด  และราคา
ประเมินท่ีดินของฝายประเมินราคาหลักทรัพย ธนาคารทหารไทย จํ ากัด (มหาชน) ท่ีนํ ามาใชในการ
ศึกษาน้ี เปนราคาประเมินท่ีดินท่ีปรับปรุงลาสุด ในป 2545 การเลือกกลุมตัวอยางใชวิธีสุมตัวอยาง
แบบโควตา (Quata Sampling)   ดังน้ี

1.  สุมตัวอยางจากทุกอํ าเภอในจังหวัดชุมพร เพื่อใหมีการกระจายทั่วทั้งจังหวัด ซึ่งมี
ทั้งหมด 8 อํ าเภอ

2.  ในแตละอํ าเภอจะกํ าหนดลักษณะของกลุมตัวอยาง คือ แปลงท่ีดินติดถนน
สาธารณะ และแปลงท่ีดินท่ีติดถนนสวนบุคคล

3.  เนื่องจากจ ํานวนแปลงที่ดินในจังหวัดชุมพรมีมากไมสามารถนับจ ํานวนได จึง
ดํ าเนินการสุมตัวอยางแบบโควตาในทุกอํ าเภอ ๆ ละ 50 ตัวอยาง รวมทั้งสิ้น 400 ตัวอยาง และแบง
ขอมูลออกเปน 2 ชุด ๆ ละ 200 ตัวอยาง  ชุดแรกส ําหรับแบบจํ าลองเฉพาะอ ําเภอ สวนชุดท่ี 2
สํ าหรับแบบจํ าลองทั้งจังหวัดชุมพร  โดยขนาดตัวอยางสํ าหรับการวิจัยคร้ังน้ี ใชวิธีก ําหนดขนาด
ของกลุมตัวอยางโดยใชสูตรคํ านวณ (บุญชม ศรีสะอาด 2535 : 38 อางใน ทวนทอง ศิริมงคลวิชย
2542 : 18) กรณีท่ีไมทราบจํ านวนประชากรท่ีแนนอนโดยทราบแตเพียงวามีจํ านวนมาก  เน่ืองจาก
การศึกษาขอมูลในพื้นที่ศึกษาจังหวัดชุมพร พบวามีแปลงที่ดินจ ํานวนมากในแตละอํ าเภอ และไม
สามารถทราบจ ํานวนท่ีไมแนนอนได และมีการเปลี่ยนแปลงในลักษณะเพิ่มและลดจ ํานวนตลอด
เวลา  ซ่ึงมีสูตรคํ านวณดังน้ี

N = P(1-P)Z2

     e2

เมื่อ N = จํ านวนตัวอยาง
P(1-P) = คาความผันแปรในตัวแปรเชิงคุณภาพ
Z = ระดับความเช่ือม่ันท่ีกํ าหนดไว (Z = 1.96 เมื่อ α =

0.05)
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e = สัดสวนความคลาดเคล่ือนท่ียอมรับได

ในการศึกษาคร้ังน้ีไดกํ าหนดสัดสวนประชากรในคาตัวแปรเชิงคุณภาพเปนรอยละ 50
(P = 0.5) อันทํ าใหความผันแปรสูงสุด นํ าไปสูการประมาณจํ านวนตัวอยางท่ีตองการสูงสุด เปน
การประกันวาขนาดกลุมตัวอยางจะไมเล็กเกินไป สํ าหรับระดับความเช่ือม่ันรอยละ 95 (Z = 1.96)
และความคลาดเคล่ือนท่ียอมรับได 5% (e = 0.05) คํ านวณขนาดกลุมตัวอยางได ดังน้ี

N = 0.50 (1-0.50) (1.96)2              = 384  แปลง
       (0.05)2

จํ านวนขนาดตัวอยางจึงไมควรนอยกวา 384 แปลง จาการสุมตัวอยางแบบโควตาใน
ทุกอํ าเภอพื้นที่จังหวัดชุมพร  อํ าเภอละ 50 ตัวอยาง ไดตัวอยางทั้งสิ้น 400 ตัวอยาง จึงเพียงพอ
สํ าหรับการวิจัยคร้ังน้ี การสุมเก็บตัวอยางซ่ึงเปนแปลงท่ีดินในแตละอํ าเภอ ๆ ละ 50 แปลง จะ
ดํ าเนินการสุมตามคุณสมบัติท่ีกํ าหนดไว ซ่ึงเปนการสุมแบบบังเอิญ

5.  เครื่องมือและอุปกรณในการศึกษา
5.1  แผนท่ีท่ีใชในการศึกษาคร้ังน้ีประกอบไปดวย แผนท่ีแบงเขตเพ่ือการประเมินราคา

ของกรมท่ีดิน ทุกพื้นที่ในจังหวัดชุมพร
5.2  เคร่ืองคอมพิวเตอรและโปรแกรมคอมพิวเตอร  Microsoft Word , Microsoft

Excel , SPSS for windows

6.  วธิีการวิเคราะหขอมูลทางสถิติ
ขอมูลทุติยภูมิของพื้นที่ศึกษาที่ไดท ําการสุมตัวอยางแลวนํ ามาวิเคราะหหาความ

สัมพนัธระหวางราคาท่ีดิน (ตัวแปรตาม) กับตัวแปรอ่ืน ๆ (ตัวแปรอิสระ) ทุกตัว ซ่ึงคาดวาจะเปน
ปจจยัท่ีมีผลกระทบตอราคาท่ีดิน

การวิเคราะหหาความสัมพันธระหวางตัวแปรตามและตัวแปรอิสระ ใชวิธีวิเคราะหการ
ถดถอยพหุคูณ (Multiple Regression Analysis) และไดทํ าการตรวจสอบเง่ือนไขตาง ๆ เก่ียวกับ
ตัวแปรและแบบจํ าลอง

1.  ความเปนเสนตรง (Linear ) หรือ ไมเปนเสนตรง (Nonlinear) คือ ความสัมพันธ
ของตัวแปรตามและตัวแปรอิสระอาจมีลักษณะเปนเสนตรงหรือเสนโคงได (Curvilinear) หากเปน



42

เสนตรงก็จะใชรูปแบบการวิเคราะหแบบเสนตรง หากเปนเสนโคงจะตองแปลงใหเปนรูปแบบของ
เสนตรง

2.  ความเปนอิสระจากกัน (Independence) คือ ตัวแปรอิสระไมมีความสัมพันธตอกัน
การศึกษาในคร้ังน้ีจะพิจารณาจากคา VIF (Variance Inflation Factor) ถาคา VIF มีคามากกวา
10  ขึ้นไป แสดงวามีปญหาความสัมพันธกันเองระหวางตัวแปรอิสระ

3.  ทดสอบความสัมพันธของตัวแปรตามกับตัวแปรอิสระทุกตัวพรอม ๆ กันโดยมีขอ
สมมุติฐานวา

H0 : β1 = β2 =  β3 = ………….= βn = 0
H1 : βI ≠ 0 อยางนอย 1 ตัว

H0 หมายถึงสมมุติฐานหลัก (Null Hypothesis)  ที่วาตัวแปรอิสระทุกตัวไมมีผลกระทบ
กับตัวแปรตามเม่ือพบวาคาสัมประสิทธ์ิการถดถอย (β) ของตัวแปรอิสระทุกตัวเปนศูนย และ  H1
หมายถึง  สมมุติฐานตรงกันขาม (Alternative Hypothesis)  ท่ีวาตัวแปรอิสระมีผลกระทบกับตัว
แปรตามก็ตอเม่ือมีคาสัมประสิทธ์ิการถดถอยของตัวแปรอิสระอยางนอยหน่ึงตัวไมเทากับศูนย
(บุญชม ศรีสะอาด 2535 : 32)

7.  ขอสมมุติที่ส ําคัญ และ คาสถิติที่ส ําคัญ
7.1  ขอสมมุติที่ส ําคัญ
        7.1.1  ตัวแปรสุม ui มีการแจกแจงแบบปกติ
        7.1.2  ตัวแปรสุม ui มีคาเฉลี่ยเทากับศูนยหรือ E(ui) = 0

  7.1.3  คาความแปรปรวนของคาคลาดเคล่ือนมีคาคงท่ีสํ าหรับทุกคา สังเกต
ของ D หรือ E (ui) = var (ui) = σ2

7.1.4! ตัวแปรสุม ui และ  uj เปนอิสระตอกัน หรือ cov (ui,uj) = 0  (I  /  j)
7.1.5! ตัวแปรอิสระเปนกลุมคาคงท่ี

                      
7.2  คาสถิติท่ีสํ าคัญ
        7.2.1  คาสัมประสิทธิ์แหงการก ําหนด (R2) คือ คาท่ีอธบิายวาสมการถดถอยท่ี

ประมาณข้ึนใกลเคียงกับสมการถดถอยของประชากรหรือไม   โดยถา R2 มีคาสูงก็แสดงวาสมการ
ถดถอยท่ีประมาณไดเปนตัวแทนท่ีดีของประชากรท่ีสามารถอธิบายการเปล่ียนแปลงของตัวแปร
ตามไดจากตัวแปรอิสระท่ีอยูในสมการถดถอยน้ันไดดี
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  ∧
       R2 = 1 - Σ(Y - Y )2

     Σ(Y -  Y)2

  7.2.2  คาสัมประสิทธิ์แหงการก ําหนดท่ีไดปรับปรุงแลว (adjusted coefficient of
determination)

R2adj   = 1 -     ( n – 1) ( 1 – R2)
       ( n – k – 1)

   7.2.3  คาสถิติ (F) สํ าหรับการทดสอบคาสัมประสิทธ์ิการถดถอยทุกตัวพรอมกัน
           F k,n-k-1 = (n – k  -1 / k)(R2 / 1 – R2)
                      7.2.4  คาความแปรปรวน S2

            S2 = u’u / n – (k  - 1)



บทที ่ 4
    พ้ืนท่ีศึกษา

ในบทนี้กลาวถึงลักษณะทั่วไปทางเศรษฐกิจและสังคม  และความสัมพันธระหวางตัว
แปรตาง ๆ กับราคาท่ีดิน ในพื้นที่ที่ทํ าการศึกษา

1.  ลกัษณะทั่วไปของจังหวัดชุมพร

1.1  ลักษณะทางกายภาพ
        จังหวัดชุมพรเปนจังหวัดตอนบนสุดของภาคใต  มีที่ต้ังอยูระหวางเสนละติจูดที่

10  องศา  29 ลิปดาเหนือ  และเสนลองติจูด  ท่ี 99  องศา  11  ลิปดาตะวันออก  หางจาก
กรุงเทพมหานครตามทางหลวงหมายเลข 4 ถนนเพชรเกษม  เปนระยะทาง  498  กิโลเมตร  และ
ตามเสนทางรถไฟภาคใตประมาณ  476  กิโลเมตร  มีเนื้อที่ประมาณ  3,755,630  ไร  คิดเปนรอย
ละ  1.17  ของเน้ือท่ีประเทศไทย  และรอยละ 8.5  ของเน้ือท่ีภาคใต  มีชายฝงทะเลฝงทะเลยาว
ประมาณ  222  กิโลเมตร  โดยมีอาณาเขตติดตอกับจังหวัดใกลเคียง  ดังน้ี

ทิศเหนือ ติดตอกับ อํ าเภอบางสะพานนอย  จังหวัดประจวบคีรีขันธ
ทิศใต ติดตอกับ อํ าเภอทาชนะ และอํ าเภอไชยา  จังหวัดสุราษฏรธานี
ทิศตะวันออก ติดตอกับ อาวไทย
ทิศตะวันตก ติดตอกับ จังหวัดระนอง  และประเทศสหภาพพมา

1.2  ลักษณะภูมิประเทศ
        สภาพพื้นที่ของจังหวัดชุมพรแบงเปน  3  ลักษณะใหญ ๆ คือ พื้นท่ีราบตอนกลาง

พื้นที่ราบชายฝงทะเล  พื้นที่ทางทิศตะวันตกเปนที่สูงและภูเขา  ทิวเขาท่ีสํ าคัญคือ  ทิวเขาตะนาว
ศรี  ซึ่งเปนพรมแดนทางธรรมชาติระหวางประเทศ  ถัดจากแนวท่ีสูงมาทางดานทิศตะวันออก  เปน
ที่ราบตอนกลางซึ่งมีลักษณะเปนที่ราบลูกคลื่น  และท่ีราบลุม  เปนเขตเกษตรกรรมท่ีสํ าคัญ
สํ าหรับพืน้ท่ีทางตะวันออกเปนท่ีราบชายฝงทะเลยาวประมาณ  222  กิโลเมตร  ลักษณะชายหาด
ของจังหวัดชุมพรคอนขางเรียบ  มีความโคงเวานอย  ความกวางของจังหวัดโดยเฉล่ีย  36
กิโลเมตร
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1.3  สภาพภูมิอากาศ
        จังหวัดชุมพรเปนเขตที่ไดรับอิทธิพลจากลมมรสุมตะวันตกเฉียงใต  และลมมรสุม

ตะวันออกเฉียงเหนือ  เปนเหตุใหมีฤดูกาลเพียง  2  ฤดู  คือ
1.3.1  ฤดูรอน  เร่ิมต้ังแตเดือนกุมภาพันธ – พฤษภาคม  โดยในชวงนี้ชายฝงทะเลดาน

ตะวันออกของภาคใต  ไดรับอิทธิพลของลมมรสุมตะวันตกเฉียงใต
1.3.2  ฤดูฝน  เร่ิมต้ังแตเดือนมิถุนายน -  มกราคม  ซึ่งเปนชวงที่ลมมรสุมตะวันออก

เฉียงเหนือพัดผานอาวไทยเขาสูภาคใต  เปนมวลอากาศท่ีมีความช้ืนสูง  ดังน้ันเม่ือปะทะแนว
เทือกเขาตะนาวศรีจึงทํ าใหเกิดฝนตกชุกตลอดพ้ืนท่ีจังหวัด  ปริมาณนํ ้าฝนเฉลี่ย  2,000  มิลลิลิตร
ตอป อุณหภูมิเฉลี่ย  27 องศาเซลเซียส  อุณหภูมิสูงสดุ  34  องศาเซลเซียส  อุณหภูมิต่ํ าสุด  21
องศาเซลเซียส  ความช้ืนเฉล่ียตลอดปประมาณ  82 เปอรเซ็นต

1.4  เขตการปกครอง
        จังหวัดชุมพรแบงเขตการปกครองออกเปน 8 อํ าเภอ  ไดแก  อํ าเภอเมือง

อํ าเภอสว ี อํ าเภอหลังสวน  อํ าเภอปะทิว  อํ าเภอละแม  อํ าเภอทุงตะโก  และอํ าเภอพะโตะ
     ในสวนของการปกครองสวนทองถ่ิน  ไดแก  องคการบริหารสวนจังหวัด  เทศบาล  และ

องคการบริหารสวนต ําบล  จํ าแนกไดดังน้ี
1.4.1  องคการบริหารสวนจังหวัด  1  แหง  ไดแก  องคการบริหารสวนจังหวัด
1.4.2  เทศบาล  14  แหง  ไดแก  เทศบาลเมืองชุมพร  เทศบาลตํ าบลหลังสวน  เทศ

บาลตํ าบลปากน้ํ าชุมพร  เทศบาลตํ าบลวังไผ  เทศบาลตํ าบลปากน้ํ าหลังสวน  เทศบาลตํ าบลทา
แซะ  เทศบาลตํ าบลเนินสันติ  เทศบาลตํ าบลมาบอํ ามฤต  เทศบาลตํ าบลปะทิว  เทศบาลตํ าบลสะ
พล ี เทศบาลตํ าบลปากตะโก  เทศบาลตํ าบลนาโพธ์ิ  เทศบาลตํ าบลละแม  เทศบาลตํ าบลพะโตะ

1.4.3  องคการบริหารสวนต ําบลจํ านวน  66  แหง  ซ่ึงต้ังอยูในเขตอํ าเภอตาง ๆ  ดัง
ตารางท่ี 4.1
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ตารางท่ี 4.1 การแบงเขตการปกครอง  และพื้นที่จ ําแนกเปนรายอํ าเภอ

อํ าเภอ                 พื้นที ่(ตารางกิโลเมตร)      หางจาก                             จํ านวน                   
                   พื้นที่รวม   เขตเมือง  เขตชนบท  จว.(กม.)       ตํ าบล    อบต.    หมูบาน   เทศบาล
เมืองชุมพร     675.10     642.34       33.76      -                 17         16         161          3
                  (100.00)    (95.15)        (4.85)
หลังสวน        727.26      716.96       11.33      76              13         12         146          3
                 (100.00)     (98.44)        (1.56)
สวี                 799.58      796.58        3.00      45               11         10         112         1
                 (100.00)      (99.62)       (0.04)
ทาแซะ        1,531.22   1,522.27        8.95      32               10         10         105         2
                (100.00)       (99.42)       (0.58)
ปะทิว            672.41       657.34       15.07     30                 7            7          68         3
                (100.00)       (97.76)        (2.24)
ละแม           296.14        290.92        5.22       95                4             4           43        1
                (100.00)       (97.54)        (2.46)
ทุงตะโก        291.76       284.60         7.20       62               4              2           33        1
                 (100.00)     (97.54)          (2.46)
พะโตะ      1,017.33     1,012.52        4.81        115             4              4           42        1
                 (100.00)      (99.53)         (0.47)

รวม            6,010.85    5,922.52      88.40         -               70           66          710        14

ที่มา : สํ านักงานจังหวัดชุมพร  แผนพัฒนาและสงเสริมการทองเท่ียว 5 ป 2545-2549 จังหวัด
ชุมพร ฝายนโยบายและวางแผน กรมการปกครองกระทรวงมหาดไทย  2545
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1.5  ประชากรจังหวัดชุมพร
        ประชากร  ณ  วันท่ี  31  ธันวาคม  2543  รวมทั้งสิ้น  464,526  คน  เปนชาย

233,616  คน  หญิง  230,910  คน  ดังตารางท่ี 4.2 สํ าหรับอํ าเภอที่มีประชากรมากที่สุด  ไดแก
อํ าเภอเมือง  จํ านวน  143,419  คน  รองลงมาไดแก  อํ าเภอหลังสวน  มีจํ านวน 70,318  คน  และ
อํ าเภอทาแซะ  มีจํ านวน 69,790  คน สํ าหรับอํ าเภอท่ีมีความหนาแนนของประชากรมากท่ีสุด  คือ
อํ าเภอเมืองชุมพร  212  คน/ตร.กม.  รองลงมา  ไดแก  อํ าเภอหลังสวน  97  คน/ตร.กม. อํ าเภอ
ละแม  91 คน/ตร.กม.  มีอัตราการเพิ่มเฉลี่ยรอยละ  1.37

ตารางท่ี 4.2  ประชากรจังหวัดชุมพร  ป  2539-2543

ป                                       จํ านวนราษฏร  (คน)                                            อัตราการเติบโต
                              ชาย                 หญิง                รวม                                  (+ เพิ่ม – ลด)
2539                  221,946           218,050           439,996                                   -
2540                  224,974           220,653           445,627                                  1.28
2541                  228,918           225,252           458,286                                  1.92
2542                  230,286           228,000           458,286                                   0.91
2543                  233,616          230,910            464,526                                   1.36

ที่มา : สํ านักงานจังหวัดชุมพร  แผนพัฒนาและสงเสริมการทองเท่ียว 5 ป 2545-2549 จังหวัด
ชุมพร ฝายนโยบายและวางแผน กรมการปกครองกระทรวงมหาดไทย  2545

1.6  ดานโครงสรางพ้ืนฐาน

       1.6.1  ไฟฟา จังหวัดชุมพรมีจ ํานวนการไฟฟาทั้งหมด  10  แหง  กระแสไฟฟาที่ใช
ทั้งสิ้น  27,370,486.17  หนวย  และมีจ ํานวนผูใชไฟฟาทั้งสิ้น  104,527  ราย  การไฟฟาชุมพรให
บริการกระแสไฟฟาดานแสงสวางและอุตสาหกรรมครอบคลุมพื้นที่ในเขตจังหวัดชุมพร  และ
จังหวัดระนองบางสวน  ปจจุบันไดจายกระแสไฟฟาครบทุกอํ าเภอและต ําบลแลว

      1.6.2  การประปา การประปาสวนภูมิภาคใหบริการน้ํ าแกผูใชนํ ้าในจังหวัดชุมพร
โดยการควบคุมดูแลของสํ านักงานประปา  2  แหง  ดังน้ี



48

-สํ านักงานประปาชุมพร  มีประปาลูกขายท่ีอยูในความรับผิดชอบอีก  3  แหง  มีกํ าลัง
ผลิต 1,700  ลบ.ม./วัน  ปริมาณการจ ําหนาย  7,525,392  ลบ.ม./ป  ใหบริการน้ํ าได  จํ านวน
14,379  หลังคาเรือน  ใหบริการน้ํ าครอบคลุมพ้ืนท่ีเขตเทศบาลเมืองชุมพร  ตํ าบลวังไผ  ตํ าบลบาง
หมาก  ตํ าบลปากน้ํ า  ตํ าบลทายาง  ตํ าบลสะพล ี ตํ าบลบางลึก  ตํ าบลนาทุง  และอีกหลายตํ าบล
ในเขตอํ าเภอเมืองชุมพร  มีโรงกรองนํ้ า  2  แหง  คือ  โรงกรองน้ํ าบริเวณสํ านักงานประปาชุมพร  มี
ขนาดกํ าลังผลิต  12,720  ลบ.ม./วัน  และโรงกรองน้ํ านาชะอัง  ต้ังอยูบริเวณศูนยราชการเขา
สามแกว  มีขนาดกํ าลังการผลิต  24,000  ลบ.ม./วัน

-สํ านักงานประปาหลังสวน  มีเขตจํ าหนายน้ํ าครอบคลุมพ้ืนท่ีอํ าเภอหลังสวน  และ
อํ าเภอสว ี มีกํ าลังการผลิต  200  ลบ.ม./ชม.  จํ าหนายน้ํ าได  85,358  ลบ.ม.  ใหบริการน้ํ าได
4,487  ครัวเรือน

      1.6.3  โทรศัพท  ณ  ส้ินป  2543  โทรศัพทสามารถใหบริการโทรศัพทแกผูเชาได
จํ านวน  14,853  เลขหมาย  มากกวาปท่ีผานมาจํ านวน  4,600  เลขหมาย  หรือรอยละ  44.68  ให
บริการครอบคลุมในพ้ืนท่ีทุกตํ าบล  อํ าเภอ  เปนโทรศัพทประเภทที่มีผูเชาเปนประเภทบานพัก
อาศัยมากที่สุด  คิดเปนรอยละ  64.14  รองลงมาเปนประเภทธุรกิจ  รอยละ  16.99  โทรศัพท
สาธารณะ  รอยละ  9.16  สถานท่ีราชการ  รอยละ  6.18  และเปนโทรศัพทขององคการโทรศัพท
แหงประเทศไทย  (ทศท.)  รอยละ  1.33  การใหบริการดังกลาวดํ าเนินการในพ้ืนท่ีอํ าเภอเมือง
ชุมพรมากที่สุด  คิดเปนรอยละ  57.15  รองลงมาเปนอํ าเภอหลังสวน  รอยละ  17.48  และนอยท่ี
สุดในพื้นที ่ อํ าเภอพะโตะ  รอยละ  1.52

1.7  การคมนาคม
        การคมนาคมขนสงจังหวัดชุมพร  สามารถติดตอกับจังหวัดใกลเคียงไดท้ังทางบก

ทางนํ ้า  และทางอากาศ
-ทางบก  จากกรุงเทพมหานครเดินทางสูจังหวัดชุมพร  โดยรถยนตตามทางหลวงแผน

ดินหมายเลข  4  ถนนเพชรเกษม  ระยะทางประมาณ  498  กม.  สวนการคมนาคมระหวางนั้น
จังหวัดน้ัน  มีถนนสายหลัก  คือ  ทางหลวงหมายเลข  4  ผานแยกชุมพรไปทางตะวันตกสูระนอง
พังงา  ภูเก็ต  และทางหลวงหมายเลข  41  ผานชุมพรเลียบชายฝงตะวันออกไปจังหวัด
สุราษฏรธานีสูอ ําเภอหาดใหญ  จังหวัดสงขลา  โดยมเีสนทางคมนาคมดังน้ี

ชุมพร – ประจวบคีรีขันธ ระยะทาง 183  กิโลเมตร
ชุมพร – ระนอง ระยะทาง 121  กิโลเมตร
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ชุมพร – สุราษฏรธานี ระยะทาง 203  กิโลเมตร
ชุมพร – หาดใหญ จ.สงขลา ระยะทาง 483  กิโลเมตร
ชุมพร – ภูเก็ต ระยะทาง 412  กิโลเมตร

ในสวนของการติดตอระหวางอํ าเภอภายในจังหวัดเปนไปโดยสะดวกท้ังทางรถยนต
และรถไฟ  โดยอํ าเภอตาง ๆ ของจังหวัดตางอยูหางจากศาลากลางจังหวัดชุมพร  (ทางรถยนต)  ดัง
น้ี

อํ าเภอเมืองชุมพร            หางจากศาลากลางจังหวัดชุมพร  -    กิโลเมตร
อํ าเภอหลังสวน            หางจากศาลากลางจังหวัดชุมพร 76  กิโลเมตร
อํ าเภอสวี หางจากศาลากลางจังหวัดชุมพร 45  กิโลเมตร

      อํ าเภอทาแซะ หางจากศาลากลางจังหวัดชุมพร 32  กิโลเมตร
      อํ าเภอปะทิว             หางจากศาลากลางจังหวัดชุมพร 30  กิโลเมตร
      อํ าเภอละแม             หางจากศาลากลางจังหวัดชุมพร 95  กิโลเมตร
      อํ าเภอทุงตะโก หางจากศาลากลางจังหวัดชุมพร 62  กิโลเมตร
      อํ าเภอพะโตะ             หางจากศาลากลางจังหวัดชุมพร 115  กิโลเมตร

-สํ าหรับทางรถไฟ  ระยะทางจากสถานีรถไฟธนบุรีถึงสถานีรถไฟจังหวัดชุมพร
ประมาณ  476  กม.  ขบวนรถไฟสายใตทุกขบวนจะตองผานจังหวัดชุมพร  และอํ าเภอตาง ๆ ของ
จังหวัดชุมพร  ยกเวน  2  อํ าเภอ  คือ  อํ าเภอทาแซะ  และอํ าเภอพะโตะ  ชาวชุมพรจึงนิยมใชการ
เดินทางโดยรถไฟเปนสวนใหญ  ในแตละวันจะมีรถไฟผานจังหวัดชุมพรทั้งเที่ยวไปและเที่ยวกลับ
รวม  24  ขบวน  ท้ังขบวนรถดวน  ขบวนรถเร็ว  ขบวนรถดวนพิเศษ  และขบวนรถธรรมดา

-ทางนํ ้า  ปจจุบันการคมนาคมทางน้ํ าระหวางอํ าเภอเมืองชุมพร – เกาะเตา  อํ าเภอ
เกาะพงัน  จังหวัดสุราษฏรธาน ี มีทาเรือต้ังอยูท่ีตํ าบลทายาง  อํ าเภอเมืองชุมพร  เปนเรือรับจาง
ของเอกชนใชเปนเสนทางเพ่ือการทองเท่ียวเทาน้ัน  อยางไรก็ตามหลังจากที่จังหวัดชุมพรประสบ
กับมหาวาตภัยใตฝุนเกย  เมือ่วันท่ี  4  พฤศจิกายน  2532  สงผลใหเกิดความเสียหายอยาง
มหาศาล  ดังน้ัน  สํ านักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแหงชาต ิ จึงไดจัดทํ า
แผนฟนฟ ู บูรณะ  และพัฒนาจังหวัดชุมพรขึ้น  และคณะรัฐมนตรีมีมติอนุมัติใหกอสรางทาเรือ
ชุมพรขึ้น  โดยมีกรมเจาทา  กระทราวงคมนาคม  เปนหนวยงานรับผิดชอบดํ าเนินการ  กรมเจาทา
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ไดแจงวา  ทาเรือท่ีจะกอสรางตองเปนทาเรือ  Ro – Ro  ขนาด  2,500  เคทเวทตัน  มีกิจการเรือเฟอ
ร่ีรองรับ  โดยกรมเจาทาไดอนุมัติใหบริษัทกีฏะอินเตอรเทรด  จํ ากัด  เปนผูประกอบการเดินเรือเสน
ทางชุมพร – แหลมฉบัง – สมทุรสาคร  ขณะน้ีบริษัท ฯ  ไดทํ าการศึกษารายละเอียดเพ่ือการลงทุน
และดํ าเนินการเก่ียวกับโครงการไปบางแลว  โดยจะใชทาเรือท่ีมีอยูแลว  ซ่ึงต้ังอยู ณ บริเวณปาก
รองน้ํ า  ตํ าบลปากน้ํ า  อํ าเภอหลังสวน  แตเน่ืองจากสิ่งอํ านวยความสะดวกท่ีจะมารองรับการ
ดํ าเนินการกิจการเดินเรือในเสนทางดังกลาวยังไมเปนรูปธรรมในระยะเวลาอันส้ัน  ดังน้ัน  เพื่อ
ประโยชน ในการใชสิ่งอํ านวยความสะดวกจึงอาจมีการเปล่ียนแปลงระยะเวลาเดินเรือ  เพื่อให
สามารถเร่ิมตนโครงการไดรวดเร็วข้ึน

-ทางอากาศ  ทาอากาศยานจังหวัดชุมพร  ต้ังอยูตํ าบลชุมโค  อํ าเภอปะทิว  จังหวัด
ชุมพร  หางจากตัวเมืองชุมพร  ประมาณ  40 กม.ซ่ึงปจจุบันไดมีบริษัทแอรอันดามันไดมาเปดเท่ียว
บินรวมระหวาง กรุงเทพ ฯ –ชุมพร - ภูเก็ต

1.8  แรงงานและประกันสังคม
       ณ  ส้ินป  2543  ประชากรวัยแรงงานในจังหวัดชุมพร  (อายุ  13 – 60 ป)  มี

จํ านวนทั้งสิ้น  320,511  คน  กํ าลังแรงงานปจจุบัน  จํ านวน  254,901  คน  ผูมีงานทํ า  253,498
คน  หรือรอยละ  99.45  ของกํ าลังแรงงานปจจุบัน  จํ าแนกเปนผูมีงานทํ าในภาคเกษตรกรรม
168,211  คน  ภาคอุตสาหกรรมจํ านวน  13,640  คน  ภาคพาณิชยกรรมจ ํานวน  36,217  คน
และภาคอ่ืน ๆ จํ านวน 35,430  คน  ผูไมมีงานทํ าจ ํานวน  1,403  คน  เมือ่ส้ินป  2543  มีตํ าแหนง
งานวางในจังหวัดชุมพร  จํ านวน  3,979  อัตรา  มีผูมาสมัครงานกับส ํานักงานจัดหางานจังหวัด
ชุมพร  จํ านวน  5,403  คน  สามารถบรรจุไดจํ านวน  1,602  คน  นอกจากนี้ไดมีการพัฒนาฝมือ
แรงงานในจังหวัดชุมพรแลว  จํ านวน 2,244  คน  เปนการฝกเตรียมเขาทํ างาน  จํ านวน 328  คน
ฝกยกระดับฝมือ  จํ านวน  1,916  คน

1.9  ดานเศรษฐกิจ
       1.9.1  ผลิตภัณฑมวลรวมจังหวัด ในป  2540  ผลิตภัณฑมวลรวมของจังหวัด

ชุมพรเฉลี่ยตอหัว  (Per  Capita  GDP)  52,726  บาท/ป  เปนอันดับท่ี  7 ของภาคใต  และเปน
อันดับ  27  ของประเทศ  โดยทั้งจังหวัดมีผลิตภัณฑมวลรวม  22,777.497  ลานบาท  รายไดสวน
ใหญข้ึนอยูกับสาขาการเกษตรเปนสัดสวนสูงท่ีสุดคือรอยละ  46.32  คิดเปนมลูคา  10,550.619
ลานบาท  รองลงมาไดแกสาขาการคาสงคาปลีกมีสัดสวน  รอยละ  13.63  คิดเปนมลูคา
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3,103.599  ลานบาท  และสาขาบริการมีสัดสวนรอยละ  10.64  คิดเปนมลูคา  2,423.356  ลาน
บาท  อัตราการขยายตัวทางเศรษฐกิจ  รอยละ  10.11

      1.9.2  ผลิตภัณฑจังหวัดเฉลี่ยรายหัว  (Per Capita  GDP)  เพิ่มข้ึนในอัตราท่ีนา
พอใจ  โดยเพิ่มขึ้นจาก  21,498  บาท  ในป  2531  เปน  52,726  บาท  ในป  2540  เปนอันดับท่ี
7  ของภาคใต  และอันดับท่ี  27  ของประเทศ  และอัตราการเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจมีแนวโนมท่ี
สูงขึ้น   แมจะไดรับผลกระทบจากพายุเกยแตก็พ้ืนตัวไดอยางรวดเร็ว  โดยจะเห็นไดวาในป  2538
อัตราการเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจของจังหวัดประมาณรอยละ  10.27  สูงกวาอัตราการเจริญเติบ
โตของภาคใต  (6.24%)  และสูงกวาอัตราการเจริญเติบโตของประเทศ  (8.84%)

     1.9.3   การเกษตรกรรม จังหวัดชุมพร  นอกจากจะมีสภาพพื้นที่ตอนกลางเหมาะ
สมแกการเกษตรกรรมแลว  ยังมทีรัพยากรดิน  และทรัพยากรน้ํ าท่ีอุดมสมบูรณ  อีกทั้งสภาพภูมิ
อากาศยังเอ้ือตอการเกษตรกรรม  ดังน้ันประชาชนในจังหวัดชุมพร  ประมาณรอยละ  70  จึง
ประกอบอาชีพเกษตรกรรม  ท้ังสาขาการกสิกรรม  สาขาการประมง  และการปศุสัตว  พื้นที่ท ําการ
เกษตรจริงในจังหวัดมีจ ํานวน  1,820,712  ไร  จากพื้นที่ทั้งหมด  3,755,630  ไร  ประกอบดวยพ้ืน
ท่ีนา  (ขาวนา,ขาวไร)  86,136  ไร  พื้นที่ปลูกไมผล  393,351  ไร  พื้นที่ปลูกไมยืนตน  1,483,187
ไร  พื้นที่ปลูกพืชไร  73,038  ไร  พื้นที่ปลูกพืชผัก  24,104  ไร  และพื้นที่นาปรัง  18,487  ไร  มีพื้น
ท่ีชลประทาน  208,135  ไร  (รอยละ  10.66  ของพื้นท่ีถือครองทางการเกษตร)  พื้นที่สูบนํ ้าดวยไฟ
ฟา  45,200  ไร  (จํ านวนสถานี  21  แหง)

     1.9.4   การประมง  จังหวัดชุมพร  เปนจังหวัดท่ีมีความสํ าคัญดานการประมงมาก
จังหวัดหน่ึง  เน่ืองจากมีพื้นที่ติดตอกับชายฝงทะเล  6 อํ าเภอ  ไดแก  อํ าเภอเมืองชุมพร  อํ าเภอปะ
ทิว  อํ าเภอสว ี อํ าเภอทุงตะโก  อํ าเภอหลังสวน  และอํ าเภอละแม  ประกอบกับทะเลฝงอาวไทยใน
เขตจังหวัดชุมพรมีความอุดมสมบูรณไปดวยสัตวน้ํ านานาชนิด  และเปนแหลงแพรขยายพันธุ  และ
ฟกรักษาตัวออนของสัตวน้ํ าเศรษฐกิจท่ีสํ าคัญ  เชน  ปลาทู  ปลาลัง  และปลาหลังเขียว ฯลฯ

     1.9.5   การทํ าการประมง  และประมงชายฝงในจังหวัดชุมพรเปนกิจกรรมขนาด
เล็กก่ึงขนาดกลางจะมีเรือขนาดใหญซ่ึงมีขนาดเรือต้ังแต  50  ตันกรอส  ขึ้นไปไมมากนัก  ในปหน่ึง
ๆ จะทํ าการประมงไดประมาณ  7 – 9 เดือน  เพราะเปนชวงพฤศจิกายน – ธันวาคม  เปนหนา
มรสุมจัด  และเดือนกุมภาพันธ – พฤษภาคม  เปนฤดูหามจับสัตวน้ํ า

     1.9.6   อุตสาหกรรม จังหวัดชุมพร  เปนจังหวัดภาคใตท่ีมีความเจริญเติบโตทาง
ดานอุตสาหกรรมในระดับปานกลาง  โดยมีผลิตภัณฑมวลรวมภาคอุสาหกรรม  ป  2540  (ณ ราคา
คงท่ี)  1,212,.810  ลานบาท  คิดเปนรอยละ  5.32  ของผลิตภัณฑมวลรวมจังหวัด  เมื่อเปรียบ
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เทียบกับป  2535  ซึ่งมีมูลคาเพียง  672.754  ลานบาท  ผลิตภัณฑมวลรวมจังหวัดภาคอุตสาห
กรรมจะเพิ่มขึ้น  540.056  ลานบาท  หรือเพิ่มขึ้นรอยละ  80.27  อุตสาหกรรมที่ส ําคัญของจังหวัด
ชุมพร  สวนใหญเปนอุตสาหกรรมตอเน่ืองจากการเกษตร  เชน  อุตสาหกรรมสกัดน้ํ ามันปาลม  อุต
สาหกรรมยางพาราและผลิตภัณฑยาง  อุตสาหกรรมผลไมบรรจุกระปอง  อุตสาหกรรมปลาปน
และอุตสาหกรรมผลิตน้ํ าแข็ง  เปนตน  ส้ินป  2543  จังหวัดชุมพรมีโรงงานทั้งสิ้น  684  โรง  มีเงิน
ทุนรวมทั้งสิ้น  5,223.226  ลานบาท  คนงานรวมทั้งสิ้น  10,399  คน  สํ าหรับภาวะอุตสาหกรรมใน
จังหวัดคอนขางซบเซาเม่ือเปรียบเทียบกับปกอน  กลาวคืออุตสาหกรรมท่ีเพ่ิมข้ึน  ป  2543  มี
จํ านวน  11  โรงงาน  เมื่อเปรียบเทียบกับเม่ือป  2542  ซึ่งมีเงินลงทุนรวม  121.78  ลานบาท  เงิน
ลงทุนลดลงรอยละ  94.79  มีการจางงานในป  2543  จํ านวน  54  คน  ลดลงจากป  2542  ซึ่งจาง
งาน  146  คน  ลดลงรอยละ  63.01

     1.9.7   การสงเสริมการลงทุน จังหวัดชุมพรมีโรงงานอุสาหกรรม  ท่ีไดรับอนุมัติการ
สงเสริมการลงทุนจากส ํานักงานคณะกรรมการสงเสริมการลงทุน  ต้ังแตป  2521 – 2543  จํ านวน
54  ราย  มีเงินลงทุนรวมทั้งสิ้น  4,829.50  ลานบาท  โดยในป  2543  มีการอนุมัติสงเสริมการลง
ทุนภาคอุตสาหกรรมจ ํานวน  6  ราย  เพิม่ข้ึนจากป  2542  จํ านวน  3  ราย  มีเงินลงทุนรวมทั้งสิ้น
453.04  ลานบาท  เปนการอนุมัติใหการสงเสริมการลงทุนผลิตไมยางแปรรูป  2  ราย  หีบน้ํ ามัน
ปาลม  2  ราย  ยางรมควัน  และอาหารทะเลแชแข็งอยางละ  1  ราย  จะมีการจางงานที่เพิ่มขึ้น
1,262  คน

1.10  การพาณิชย
         โครงสรางของตลาดและศูนยกลางการตลาดท่ีสํ าคัญจังหวัดชุมพร  มีศูนยกลาง

ธุรกิจการคาท่ีสํ าคัญ  2  สวน  คือ
ชุมพรตอนบน  ประกอบดวยพ้ืนท่ี  3  อํ าเภอ  คือ  อํ าเภอปะทิว  อํ าเภอทาแซะ  และ

อํ าเภอเมือง  โดยมีศูนยกลางการคาสินคาเกษตรกรรม  ตลอดจนการคาสงและคาปลีก  สินคา
เคร่ืองอุปโภคบริโภคต้ังอยูท่ีอํ าเภอเมืองชุมพร  เนื่องจากระยะทางระหวางอ ําเภอเมืองชุมพรกับ
อํ าเภอดังกลาวมีระยะทางติดตอสะดวกและใกลศูนยกลางการคา  นอกจากจะอยูในเขตเทศบาล
เมืองชุมพรแลว  ยังมีแหลงการคาระดับรองลงมา  กระจัดกระจายอยูท่ัวไปในเขตเทศบาลมาบ
อํ ามฤต  เทศบาลปะทิว  เทศบาลสะพล ี เทศบาลทาแซะ  และเทศบาลเนินสันติ

ชุมพรตอนลาง  ประกอบดวยพ้ืนท่ี  5  อํ าเภอ  คือ  อํ าเภอสว ี อํ าเภอหลังสวน  อํ าเภอ
ทุงตะโก  อํ าเภอพะโตะ  และอํ าเภอละแม  ศูนยกลางการคาสินคาเคร่ืองอุปโภคบริโภคท่ีสํ าคัญอยู
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ท่ีอํ าเภอหลังสวน  โดยเฉพาะการคาสินคาเกษตรกรรมท่ีสํ าคัญไดแก  กาแฟ  ปาลมน้ํ ามัน
มะพราว  ยางพารา  และ  ผลไม  เชน  เงาะ  ทุเรียน  มังคุด  เปนตน

1.11  การเงินการธนาคาร
          ณ  ส้ินป  2543  จังหวัดชุมพรมีสถาบันการเงิน  ทั้งสิ้น  45  แหง  เปนธนาคาร

พาณิชย  29  แหง  ธนาคารออมสิน  8  แหง  และธนาคารเพ่ือการเกษตรและสหกรณการเกษตร  8
แหง ในปงบประมาณ  2543  มีการหมุนเวียนเงินจากธนาคารพาณิชย  11  แหง  ผานคลังจังหวัด
ชุมพร  แยกเปนเงินรับจ ํานวน  6,731,845,200  บาท  ลดลงจากป  2542  จํ านวน
1,283,709,220.17  บาท  และเงินจายจ ํานวน  7,860,290.27  บาท  ลดลงจากปงบประมาณ
2542  จํ านวน  1,625,698,894.19  บาท

1.12  เงินฝากและสินเช่ือ
          เงินฝากของจังหวัดชุมพร  ในชวงป  2538 – 2543  พบวามีแนวโนมเพิ่มขึ้น

โดยมอัีตราเพ่ิมเฉล่ียรอยละ  2.83  ตอปในชวงเวลาดังกลาว  ยอดเงินสูงสุดในป  2543  (16,184.2
ลานบาท)  มีอัตราเพ่ิม  คิดเปนรอยละ  5.22  (เทียบกับเดือนธันวาคม  2542)  และยอดเงินต่ํ าสุด
ในป  2541  (15,132  ลานบาท)  ป  2543  มียอดเงินฝาก  16,184.2  ลานบาท

สินเช่ือในชวงป  2538 – 2543  มีแนวโนมลดลงโดยมีอัตราลดเฉล่ีย  รอยละ  1.84  ตอ
ปในชวงเวลาดังกลาว  ยอดเงินสูงสุดในป  2541  (12,396  ลานบาท)  มีอัตราเพิ่ม  คิดเปนรอยละ
17.19  (เทียบกับเดือนธันวาคม  2540)  และยอดเงินต่ํ าสุดในป  2543  10,420.9  ลานบาท  โดยมี
ยอดเงินสูงสุดในเดือนกันยายน  2543  (13,421.4  ลานบาท)  มีอัตราเพิ่มขึ้น  คิดเปนรอยละ  0.68
(เทียบกับเดือนกันยายน  2542)

อัตราสวนสินเช่ือตอเงินฝากในป  2543  ณ  เดือนธันวาคม  คิดเปนรอยละ  64.39
ของเงินฝาก  (มียอดเงินสินเชื่อ 10,420.4  ลานบาท  และยอดเงินฝาก  16,184.2  ลานบาท)  และ
มีอัตราสวนต่ํ าสุด ณ เดือนกันยายน  คิดเปนรอยละ  66.83

1.13  ดานสังคม
         1.13.1  การศึกษา จังหวัดจัดใหมีระบบการศึกษา  2  ระบบ  คือ  การศึกษาใน

ระบบโรงเรียน  และนอกระบบโรงเรียน  ณ  ปการศึกษา  2542  มีสถานศึกษาในจังหวัดชุมพรซึ่ง
เปนของรัฐ  จํ านวน  353  แหง  จํ าแนกเปนสถานศึกษาในสังกัดสํ านักงานคณะกรรมการประถม
ศึกษาแหงชาติ  281  แหง  กรมสามัญศึกษา  24  แหง  กรมอาชีวศึกษาในสังกัดสํ านักงานคณะ
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กรรมการศึกษาเอกชน  18  แหง  กรมพละศึกษา  1  แหง  กรมศาสนา  1  แหง  และเทศบาล  2
แหง

      อยางไรก็ตามจากผลการส ํารวจขอมูล  จปฐ.ป  2543  จํ านวน  700  หมูบาน  พบวา
เด็กครบเกณฑเขาเรียน  จํ านวน  34,714  คน  ไดเขาเรียนภาคบังคับเพียง  34,592  คน  หรือรอย
ละ  99.7  และไมไดเขาเรียนภาคบังคับ  จํ านวน  122  คน  (รอยละ  0.30)  ซ่ึงต่ํ ากวาเปาหมาย
รอยละ  98  สํ าหรับเด็กท่ีไดรับการฝกอาชีพ  มีจํ านวน  498  คน  ผานเกณฑเพียง  237  คน  (รอย
ละ  47.6)  ซ่ึงต่ํ ากวาเปาหมายคือ  รอยละ  80

      1.13.2  การศาสนา จังหวัดชุมพรมีวัดในพระพุทธศาสนา  จํ านวน  198  แหง
เปนพระอารามหลวง  2  แหง  วัดราษฏร  196  แหง  เปนมหานิกาย  169  แหง  ธรรมยุติ  29  แหง
ไดรับวิสุงคามสีมา  39  แหง  เปนวัดท่ีพัฒนาตัวอยาง  18  แหง  วัดท่ีเปนอุทยานการศึกษา  17
แหง  วัดราง  41  แหง  มีที่พักสงฆ  115  แหง  (อ.ป.ต.)  41  แหง  มีพระภิกษุ  1,829  รูป
สามเณร  738  รูป  ประชาชนรอยละ  97.21  นับถือศาสนาพุทธ  นับถือศาสนาอิสลาม  1.86  และ
รอยละ  0.91  นับถือศาสนาศริสต  และอ่ืน ๆ รอยละ 0.02

      1.13.3  การสาธารณสุข ในสวนของการบริการสาธารณสุข  และบุคลากรทางการ
แพทยของจังหวัดชุมพร  ณ  ส้ินป  2543  ประกอบดวยสถานพยาบาลท้ังภาครัฐและเอกชน  รวม
161  แหง  จํ าแนกเปนโรงพยาบาลของรัฐ  12  แหง  รวม  659  เตียง  โรงพยาบาลเอกชน  4  แหง
รวม  240  เตียง  มีอัตราเตียงตอประชากรเทากับ  1  ตอ  535  รวมท้ังสถานีอนามัยอีกจํ านวน  92
แหง  กระจายอยูในพ้ืนท่ีทุกตํ าบล  นอกจากน้ียังมีคลีนิคเอกชนในพ้ืนท่ีทุกอํ าเภออีกจํ านวน  57
แหง

สํ าหรับบุคลากรทางการแพทย  และสาธารณสุข  มีจํ านวนทั้งสิ้น  986  คน  ประกอบ
ดวยแพทย  59  คน ทันตแพทย  19  คน  เภสัชกร  43  คน  พยาบาลวิชาชีพ  487  คน  พยาบาล
เทคนิค  253  คน  เจาพนักงานสาธารณสุข  69  คน  และนักวิชาการ  54  คน  หากเทียบอัตราสวน
ระหวางบุคลากรดานการแพทยและบริการสาธารณสุขตอจํ านวนประชากร  จะพบวา

อัตราสวน  แพทยตอประชากรเทากับ 1 ตอ 7,544.32  คน
อัตราสวน  ทันตแพทยตอประชากรเทากับ 1 ตอ 23,427.11  คน
อัตราสวน  เภสัชกรตอประชากรเทากับ 1 ตอ 10,351.51  คน
อัตราสวน  พยาบาลวิชาชีพและเทคนิคตอ

    ประชากรเทากับ 1 ตอ 601.51  คน
      อัตราสวน  เจาพนักงานสาธารณสุขตอ
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    ประชากรเทากับ 1 ตอ 6,450.94  คน
     อัตราสวน  นักวิชาการตอประชากรเทากับ 1 ตอ 5,242.87  คน

1.14  การรักษาความสงบเรียบรอย
ความสงบเรียบรอยในสังคม ความเปนอยูของประชาชนในจังหวัดชุมพร  มี

ความสงบสุขและเรียบรอย  ไมมีเหตุการณความขัดแยงรุนแรงทางสังคมและกลุมคนภายในจังหวัด
ในชวงป  2539 – 2543  การขยายตัวของสังคมเมืองในจังหวัดชุมพรมีมากขึ้น  กอใหเกิดปญหา
ตาง ๆ ตามมาเชน  ปญหายาเสพติด  ปญหาอาชญากรรม  เปนตน  อยางไรก็ตามในสวนของ
ความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสินของประชาชนนั้น  จังหวัดมีอัตรากํ าลังพลของตํ ารวจในพื้นที่
ทั้งสิ้นจ ํานวน  1,468  นาย  ประกอบไปดวยนายตํ ารวจช้ันสัญญาบัตร  147  นาย  ตํ ารวจชั้น
ประทวน  1,321  นาย  เฉล่ียตํ ารวจ  1  นายตอประชากร  308  คน  และตํ ารวจ  1  นายรับผิดชอบ
พื้นที ่ 4.10  ตร.กม.  โดยกระจายกํ าลังปฏิบัติหนาท่ีอยูในสถานีตํ ารวจภูธรจังหวัดชุมพร  ดังตอไป
น้ี

       1.14.1  สถานีตํ ารวจภูธรอํ าเภอ  8  แหง  ไดแก  สภ.อ.เมืองชุมพร  สภ.อ.หลัง
สวน สภ.อ.สวี  สภ.อ.ทาแซะ  สภ.อ.ปะทิว  สภ.อ.ละแม  สภ.อ.พะโตะ  และสภ.อ.ทุงตะโก

       1.14.2  ระดับ  สภ.ต. ท่ีมีอํ านาจสืบสวน  6  แหง  ไดแก  สภ.ต.ปากน้ํ าชุมพร
สภ.ต.บานวิสัยเหนือ  สภ.ต.ปากน้ํ าหลังสวน  สภ.ต.นาสัก  สภ.ต.บานมาบอํ ามฤต  สภ.ต.สลุย

1.14.3! ระดับ  สภ.ต.ที่ไมมีอํ านาจการสอบสวน  2  แหง  ไดแก  สภ.ต.บานใน
หูต  สภ.ต.ปากตะโก

1.15 ทรัพยากรธรรมชาติ
       1.15.1  แหลงนํ้ าธรรมชาติ
        แหลงน้ํ าในจังหวัดชุมพร  ประกอบดวยแมน้ํ าลํ าคลองสานส้ัน ๆ ไหลจาก

เทือกเขาฝงตะวันตกของจังหวัด  ซ่ึงเปนตนน้ํ าลํ าธารลงสูอาวไทย  มีแมนํ้ าลํ าคลองท่ีสํ าคัญ  ดังน้ี
1.  แมน้ํ าทาตะเภา  เกิดจาการรวมกันของคลองทาแซะกับคลองรับรอในตํ าบลนา

กระตาม  อํ าเภอทาแซะ  ไหลผานตํ าบลหาดพันไกร  บางลึก  บางหมาก  อํ าเภอเมืองชุมพร  ลงสู
ทะเลท่ีตํ าบลปากน้ํ า  อํ าเภอเมืองชุมพร  ความยาว  33  กิโลเมตร  มีนํ้ าตลอดท้ังป

2.  แมนํ้ าชุมพร  เกิดจากเทือเขาในตํ าบลปากจ่ัน  อํ าเภอกระบุรี  จังหวัดระนอง  ไหล
ไปทางตะวันออกถึงบานดอนสมอ  แลวไหลผานตํ าบลวังไผ  บานขุนกระทิง  ตํ าบลตากแดด
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อํ าเภอเมืองชุมพร  ไหลออกทะเลบริเวณตอนเหนือของอาวสว ี ท่ีตํ าบลทุงคา  อํ าเภอเมืองชุมพร  มี
ความยาว  50  กม.  มีนํ้ าตลอดท้ังป

3.  ลํ าน้ํ ารับรอ  เกิดจากเทือกเขาตะนาวศรี  บริเวณเขตชายแดนไทยพมาทางตะวันตก
เฉียงเหนือของอํ าเภอปะทิว  ผานหุบเขาตาง ๆ ลงมาทางใตเขาอํ าเภอทาชนะ  ไหลผานไปทาง
ตะวันออก  ผาน  ต.สลุย  ต.ทาขาม  ไปรวมกับล ําน้ํ าทาแซะ  ต.นากระตาม  เปนแมนํ ้าทาตะเภา
มีความยาวประมาณ  72  กิโลเมตร  มีนํ้ าตลอดป

4.  ลํ าน้ํ าทาแซะ  เกิดจากเทือกเขาในอํ าเภอบางสะพาน  จังหวัดประจวบคีรีขันธ  ไหล
ผาน  ต.สลุย  ต.คุริง  ต.ทาแซะ  มาพบกับล ําน้ํ ารับรอ  เปนแมนํ้ าทาตะเภา  ความยาวประมาณ
77  กิโลเมตร  มีนํ้ าตลอดป

5.  แมน้ํ าหลังสวน  เกิดจากเขาในตํ าบลปากทรง  อํ าเภอพะโตะ  แลววกไปทางตะวัน
ออกผาน  ต.ปงหวาน  ผาน  ต.วังตะกอ  ต.หาดยาย  ต.หลังสวน  ต.แหลมทราย  ต.พองแดง  ต.
บางมะพราว  อํ าเภอหลังสวน  และออกทะเลท่ีตํ าบลปากน้ํ า  อํ าเภอหลังสวน  มีความยาว
ประมาณ  100  กิโลเมตร  มีนํ้ าตลอดท้ังป

6.  คลองสวี  เกิดจากเขาในตํ าบลละอุนเหนือ  อํ าเภอละอุน  อํ าเภอเมืองระนอง
จังหวัดระนอง  ไหลไปทางเหนือ  แลววกไปทางตะวันออกเขาเขตอํ าเภอสว ี ผานตํ าบลเขาทะล ุ นา
สัก  ทุงระยะ  สวี  นาโพธิ ์ ปากแพรก  ทาหิน  ไปออกทะเลท่ีดานสวี  อํ าเภอสว ี มีความยาว
ประมาณ  75  กิโลเมตร  มีนํ้ าตลอดท้ังป

7.  คลองสวีเฒา  เกิดจากเขาในตํ าบลทุงระยะ  อํ าเภอสว ี ไหลทางตะวันตก  ผาน
ตํ าบลนาโพธ์ิ  แลววกไปทางตะวันออกเฉียงเหนือ  ผานตํ าบลปากแพรก  ออกทะเลในตํ าบลวิสัยใต
อํ าเภอสว ี ความยาวประมาณ  30  กิโลเมตร  มีนํ้ าตลอดท้ังป

8.  คลองตะโก  เกิดจากเขาในอํ าเภอหลังสวน  ไหลผาน  ตํ าบลทุงตะโก  ตํ าบลทุง
ตะไคร  ตํ าบลปากตะโก  ลงทะเลท่ีตํ าบลปากตะโก  มีความยาวประมาณ  120  กิโลเมตร  มีนํ้ า
ตลอดท้ังป

9.  คลองละแม  ตนนํ้ าเกิดท่ีตํ าบลพะโตะ  อํ าเภอพะโตะ  ไหลไปทางตะวันออก  ลง
ทะเลในตํ าบลละแม  อํ าเภอละแม  ความยาวประมาณ  36  กิโลเมตร  มีนํ้ าตลอดท้ังป

1.15.2  ทรัพยากรดิน
             ลักษณะดินที่พบในจังหวัดชุมพร  แบงออกเปนหนวยหรือกลุมใหญ  ได  29

หนวยดิน  หรือกลุมดิน  โดยปะปนกันไปในแตพ้ืนท่ี  จากลักษณะของดินทั้งหมด  สามารถแบงตาม
ประเภทของดินได  6  กลุม  ดังน้ี
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1.  กลุมดินพื้นที่ดินเค็มชายฝงทะเล  ครอบคลุมพื้นที่ประมาณรอยละ  5  ของพื้นที่ทั้ง
หมดของจังหวัด

2.  กลุมดินต้ืน  ครอบคลุมพื้นที่ประมาณรอยละ  30  ของพื้นที่ทั้งหมดของจังหวัด
3.  กลุมดินทราย  ครอบคลุมพื้นที่ประมาณรอยละ 5  ของพื้นที่ทั้งหมดของจังหวัด
4.  กลุมดินภูเขา  ครอบคลุมพื้นที่ประมาณรอยละ  15  ของพื้นที่ทั้งหมดของจังหวัด
5.  กลุมดินภูเขา  ครอบคลุมพื้นที่ประมาณรอยละ  15  ของพื้นที่ทั้งหมดของจังหวัด
6.  กลุมดินนา  ครอบคลุมพื้นที่ประมาณรอยละ  10  ของพื้นที่ทั้งหมดของจังหวัด

1.15.3  ทรัพยากรทะเล  และชายฝงทะเล
            จังหวัดชุมพร  มีปญหาเก่ียวกับดานทรัพยากรทะเล  และชายฝงทะเล  ดังน้ี
1.  ปาชายเลน  สาเหตุของปญหาการเส่ือมโทรมของปาชายเลน  ไดแก  การทํ านากุง

การตัดไมเศรษฐกิจ  และการทํ าลายปาเพื่อพัฒนาสาธารณูปโภค  การบุกรุกและทํ าลายสภาพปา
ชายเลนในการเพาะเลี้ยงกุง  โดยการถางปา  การขุดรองน้ํ าเพ่ือนํ าน้ํ าหรือการระบายน้ํ าท้ิง  การชะ
ลางตะกอนดินและการกอสรางคันดิน

2.  ปะการัง  การเสื่อมโทรมของประการัง  อาจมสีาเหตุมาจากธรรมชาติ  ไดแก  พายุ
ลมมรสุม  น้ํ าฝน  สัตวทะเลบางชนิด  และอาจเกิดจากกิจกรรมของมนุษยไดแก  การใชยากํ าจัด
ศัตรูพืชการท้ิงสมอเรือเพ่ือการทองเท่ียว  การกอสรางบริเวณชายหาด  การทํ าเหมืองแร  การร่ัวของ
น้ํ ามัน  การระเบิดปลา  และการบุกรุกปาชายเลน

3.  การประมง  เปนสาเหตุหน่ึงท่ีทํ าลายประการังและระบบนิเวศน  โดยเฉพาะการใช
อวนตาถ่ีมาก ๆ ในการจับปลา  เปนผลใหสัตวน้ํ าขนาดเล็กทุกชนิดถูกจับข้ึนไปหมด  เปนการ
ทํ าลายระบบนิเวศนใตทองทะเล

4.  การเพาะเลี้ยงชายฝง  ผูเลี้ยงกุงมักระบายนํ ้าเสีย  และโคลนจากบอเพาะเลี้ยงลงสู
คลองสาธารณะโดยมิไดมีการบ ําบัด  ทํ าใหเกิดการตกตะกอนในรองน้ํ า  รวมท้ังการเจริญเติบโต
ของแพลงตอนพืชอยางรวดเร็ว  ทํ าใหน้ํ าทะเลมีออกซิเจนละลายนํ ้าต่ํ าและพิษของแอมโมเนียสูง
เปนอันตรายตอสัตวน้ํ า

จังหวัดชุมพร  ไดแกไขปญหาดานทรัพยากรทะเลและชายฝง  โดยใชมาตราการดาน
การจัดการชายฝงทะเล  การฟนฟูปาชายเลน  การใชกฎหมายใหมีประสิทธิภาพ  การควบคุมการ
เพาะเลี้ยงชายฝง  การฟนฟูอนุรักษสัตวน้ํ าเศรษฐกิจ
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1.16  การทองเท่ียว
          ในป  2543  จังหวัดชุมพรมีผูมาเยี่ยมเยือน  (นักทองเท่ียว)  จํ านวน  463,275

คน  เปนนักทองเท่ียวชาวไทย  424,962  คน  รอยละ  91.73  เปนนักทองเท่ียวชาวตางประเทศ
38,313  คน  รอยละ  8.27  จํ านวนนักทองเที่ยวเพิ่มขึ้นจาก

ป  2542  รอยละ  5.91 ดังตารางท่ี 4.3

ตารางท่ี 4.3 จํ านวนโรงแรม  ผูเย่ียมเยือน  นักทองเท่ียว  และนักทัศนาจร  จังหวัดชุมพร

    รายการ                         ป 2542                      ป 2543                          (+) เพิ่ม (-) ลด
จํ านวนโรงแรม                   43                               59                                         -37.21
จํ านวนหองพัก                    1,686                         1,565                                      -7.13
อัตราการพัก (%)                 23.59                         27.44                                    +3.85
รายได (ลานบาท)                718.26                       1,298.30                               +80.76
จํ านวนนักทองเท่ียว             437,400                     463,275                                 +5.91
           ชาวไทย                   419,895                     424,962                                 +1.21
           ชาวตางชาติ               17,511                       38,313                                 118.79

ที่มา : สํ านักงานจังหวัดชุมพร  แผนพัฒนาและสงเสริมการทองเท่ียว 5 ป 2545-2549 จังหวัด
ชุมพร ฝายนโยบายและวางแผน กรมการปกครองกระทรวงมหาดไทย  2545

1.17 แหลงทองเที่ยว
จังหวัดชุมพรมีทรัพยากรทองเที่ยวมากมาย  ท้ังดานทางบก  และทางทะเล  โดย

สามารถแบงแหลงทองเที่ยวเปน  4  ประเภท  ดังน้ี
 แหลงทองเที่ยวธรรมชาติ จํ านวน 37  แหง
แหลงประวัติศาสตรโบราณคดีและศาสนาสถาน จํ านวน 13  แหง
ประเภทศิลปวัฒนธรรม จ ํานวน  2  แหง
แหลงทองเที่ยวประเภทสิ่งประดิษฐ จ ํานวน  4  แหง



59

2.  ลกัษณะความสัมพันธของตัวแปรตาง ๆ (D) กบัราคาของที่ดิน (P) ในพ้ืนท่ี
    จังหวัดชุมพร

จากการศึกษาขอมูลท่ีเก็บมาจํ านวน 200 ตัวอยาง ซึ่งเปนขอมูลที่จะนํ าไปใชส ําหรับ
ศึกษาความสัมพันธระหวางตัวแปรตามและตัวแปรอิสระท่ีอยูในแบบจํ าลองสมการราคาท่ีดินของ
จังหวัดชุมพร  โดยในท่ีน้ีจะเปนการศึกษาความสัมพันธระหวางราคาท่ีดินกับตัวแปรแตละตัว  ผล
การศึกษามีดังน้ี

2.1  ราคาที่ดิน (P) กับตัวแปรที่ตั้งที่ดิน (D1)
       ผลการวิเคราะหชี้ใหเห็นวาจํ านวนแปลงท่ีดินมากท่ีสุดคิดเปนรอยละ 59.5 มี

ราคาเฉล่ีย ตรว.ละ 3,664 บาท  เปนท่ีดินท่ีติดถนนซอยรถยนตเขาได  รองลงมารอยละ 35 มีราคา
เฉลี่ย ตรว.ละ 10,110 บาท  เปนท่ีดินท่ีติดถนน  แปลงท่ีดินท่ีมีท่ีต้ังอ่ืน ๆ มีจํ านวนนอย สวนผลทาง
ดานราคาน้ันจะเห็นวาท่ีดินท่ีติดถนน จะมีราคาเฉลี่ย ตรว.ละ 10,110 บาท ซึ่งสูงกวา ท่ีดินท่ีติด
ถนนซอยรถยนตเขาได ท่ีมีราคาเฉล่ียเพียง ตรว.ละ 3,664 บาท ดังตารางท่ี 4.4

ตารางท่ี 4.4 ความสัมพันธระหวางราคาที่ดิน (P) กับท่ีต้ังของท่ีดิน (D1)
หนวย : บาท/ตรว.

    อํ าเภอ                                                     ลักษณะท่ีต้ังท่ีดิน  SEAT (D1)
ติดถนน * ติดถนนซอยรถยนต* ติดถนนซอย* ติดแมน้ํ า      ไมมีทาง

หลังสวน 17,973(4.5) 3,995(8.0) 0(0) 0(0) 0(0)
ละแม 11,778(3.0) 3,424(8.5) 94(1.0) 0(0) 0(0)
ปะทิว 833(4.5) 456(8.0) 0(0) 0(0) 0(0)
ทาแซะ 2,625(5.0) 1,454(6.5) 125(1.0) 0(0)        88(0.5)
เมือง 23,773(5.5) 16,300(6.5) 0(0) 0(0) 0(0)
พะโตะ 798(6.5) 133(4.5) 43(1.5) 0(0) 0(0)
สวี 9,107(3.5) 1,358(9.0) 0(0) 0(0) 0(0)
ทุงตะโก 14,000(2.5) 2,194(8.5) 125(1.0) 300(0.5) 0(0)
เฉลี่ย 10,110(35.0)  3,664(59.5) 97(4.5) 300(0.5)      88(0.5)

(  ) รอยละของจ ํานวนแปลงท่ีดินท่ีศึกษา (n = 200)
*     เปนตัวแปรท่ีมีนัยส ําคัญทางสถิติคัดเลือกไปใชในการศึกษา
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2.2  ราคาที่ดิน (P) กับสาธารณูปโภคสาธารณูปการ (D2)
        จากผลการศึกษาจะเห็นวาจํ านวนแปลงท่ีดินมากท่ีสุดคิดเปนรอยละ 33 มีราคา

เฉลี่ย ตรว.ละ 697 บาท เปนท่ีดินท่ีมีไฟฟาหรือประปา เทาน้ัน สวนรองลงมาไดแก รอยละ 26.5 มี
ราคาเฉล่ีย ตรว.ละ 4,236 บาท  เปนที่ดินที่มีไฟฟา ประปา และโทรศัพท โดยการศึกษาทางดาน
ราคาจะพบวา รอยละ 17 ของจ ํานวนแปลงท่ีดินท้ังหมด มีราคาเฉลี่ย ตรว.ละ 20,140 บาท เปนท่ี
ดินท่ีอยูในบริเวณท่ีมีไฟฟา ประปา โทรศัพท และทอระบายน้ํ า  ซ่ึงน่ันคือ การมสีาธารณูปโภคและ
สาธารณูปการครบครันน่ันเอง
 ดังตารางท่ี 4.5

ตารางท่ี 4.5  ความสัมพันธระหวางราคาที่ดิน (P) กับ สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ (D2)
หนวย : บาท/ตรว.

อํ าเภอ ลักษณะสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ   Public utility (D2)
ฟ/ป/ท/ท* ฟ/ป/ท* ฟ/ป* ฟ หรือ ป ไมมี

หลังสวน 22,625(4.0) 5,714(3.5) 511(4.5) 0(0)       63(0.5)
ละแม 17,500(2.5) 3,688(4.0) 865(4.0) 0(0)       847(2.0)
ปะทิว 0(0) 1,750(1.5) 418(5.5) 917(1.5)     275(4.0)
ทาแซะ 4,000(1.0) 2,696(3.5) 1,613(4.0) 1,500(1.0)  589(3.5)
เมือง 30,464(7.0) 4,714(3.5) 900(0.5)           3,000(1.0)     88(0.5)
พะโตะ 0(0) 1,669(2.0) 156(8.5) 1,075(1.0)  113(1.0)
สวี 30,000(0.5) 5,179(3.5) 471(4.0)   3,550(2.5)  106(2.0)
ทุงตะโก 16,250(2.0) 7,475(5.0) 644(2.0) 2,000(0.5)  142(3.0)

เฉลี่ย 20,140(17.0) 4,236(26.5) 697(33.0) 2,006(7.0)    78(16.5)

(  ) รอยละของจ ํานวนแปลงท่ีดินท่ีศึกษา (n = 200)
*    เปนตัวแปรท่ีมีนัยส ําคัญทางสถิติคัดเลือกไปใชในการศึกษา
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2.3  ราคาที่ดิน (P)  กับการขนสง (D3)
       จากการศึกษาจะเห็นวาจํ านวนแปลงท่ีดินมากท่ีสุดคิดเปนรอยละ 35 มีราคา

เฉลี่ย ตรว.ละ 3,133 บาท เปนท่ีดินท่ีต้ังอยูในท่ีท่ีมีรถรับจางผาน รองลงมาคือ รอยละ 34 มีราคา
เฉลี่ย ตรว.ละ 11,605 บาท เปนท่ีดินท่ีมีรถประจํ าทางผาน  โดยการศึกษาทางดานราคาจะเห็นวา
ที่ดินที่มีราคาแพงที่สุด คือ ท่ีดินท่ีมีรถประจ ําทางผานคิดเปนรอยละ 34 มีราคาถึง ตรว.ละ 11,605
บาท รองลงมา คือ ท่ีดินท่ีมีรถรับจางผานคิดเปนรอยละ 35 มีราคาเฉลี่ย ตรว.ละ 3,133 บาท  ดัง
ในตารางท่ี 4.6

ตารางท่ี 4.6 ความสัมพันธระหวางราคาที่ดิน (P)  กับ การคมนาคมขนสง (D3) 
หนวย : บาท/ตรว.

อํ าเภอ ลักษณะการคมนาคมขนสง Communication (D3)
รถประจ ําทาง รถรับจาง เรือ เดินเทา         

หลังสวน 20,833(4.5) 2,630(3.5) 0(0) 2,194(4.5)
ละแม 15,803(3.0) 5,500(3.5) 0(0) 1,459(6.0)
ปะทิว 2,500(0.5) 683(8.0) 0(0) 172(4.0)
ทาแซะ 2,813(4.0) 2,003(5.5) 0(0) 146(3.0)
เมือง 27,607(7.0) 9,100(4.5) 0(0) 2,544(1.0)
พะโตะ 854(6.0) 136(3.5) 0(0) 84(3.0)
สวี 6,723(5.5) 2,583(1.5) 0(0) 591(5.5)
ทุงตะโก 16,429(3.5) 2,428(5.0) 300(0.5) 800(3.5)
เฉล่ีย 11,605(34.0) 3,133(35.0) 300(0.5) 999(30.5)

(  ) รอยละของจ ํานวนแปลงท่ีดินท่ีศึกษา (n = 200)
*     เปนตัวแปรท่ีมีนัยส ําคัญทางสถิติคัดเลือกไปใชในการศึกษา
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2.4  ราคาที่ดิน (P) กับผิวถนน (D4)
       จากการศึกษาจะเห็นวาจํ านวนแปลงท่ีดินมากท่ีสุดคิดเปนรอยละ 48 มีราคา

เฉลี่ย ตรว.ละ 6,161  บาท เปนท่ีดินท่ีดินถนนคอนกรีต  สวนรองลงมารอยละ 24 มีราคาเฉลี่ย
1,726 บาท เปนท่ีดินท่ีติดถนนลูกรัง หรือถนนกรวดหิน โดยการศึกษาทางดานราคาจะเห็นวา ท่ีดิน
ท่ีมรีาคาสูงท่ีสุด คือ ตรว.ละ 20,933 บาท เปนท่ีดินท่ีอยูติดถนนลาดยาง รองลงคือ ตรว.ละ 6,161
บาท เปนท่ีดินท่ีอยูติดถนนคอนกรีต ดังตารางท่ี 4.7

ตารางท่ี 4.7 ความสัมพันธระหวางราคาที่ดิน (P) กับผวิถนน (D4) 
หนวย : บาท/ตรว.

อํ าเภอ              ลักษณะของผิวถนน Road (D4)
ลาดยาง คอนกรีต* ลูกรัง/กรวดหิน*  ดิน* ไมมีผิวถนน

หลังสวน 29,000(2.5) 5,665(6.0) 2,116(3.5) 125(0.5) 0(0)
ละแม 0(0) 8,330(6.0) 2,200(2.5) 2,227(4.0) 125(0.5)
ปะทิว 0(0) 873(7.0) 319(2.0) 196(3.0) 0(0)
ทาแซะ 0(0) 2,278(5.0) 2,821(3.5) 2,625(4.0) 0(0)
เมือง 38,167(3.0) 16,538(6.5) 3,600(2.0) 7,544(1.0) 0(0)
พะโตะ 2,500(0.5) 615(6.5) 119(4.0) 85(1.5) 0(0)
สวี 30,000(0.5) 4,838(5.0) 1,141(4.0) 117(3.0) 0(0)
ทุงตะโก 5,000(0.5) 10,152(6.0) 1,490(2.5) 120(2.5) 5,150(1.0)
เฉลี่ย 20,933(7.0) 6,161(48.0) 1,726(24.0) 1,630(19.5) 2,638(1.5)

(  ) รอยละของจ ํานวนแปลงท่ีดินท่ีศึกษา  (n = 200)
*     เปนตัวแปรท่ีมีนัยส ําคัญทางสถิติคัดเลือกไปใชในการศึกษา
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2.5  ราคาที่ดิน (P) กับความสูงตํ่ าของที่ดิน (D5)
        จากผลการศึกษาพบวาจํ านวนแปลงท่ีดินมากท่ีสุดคิดเปนรอยละ 70 มีราคา

เฉลี่ย ตรว.ละ 6,856 บาท เปนท่ีดินท่ีสูงกวาถนน รองลงมา คือ รอยละ 15.5 มีราคาเฉลี่ย ตรว.ละ
1,467 บาท เปนท่ีดินท่ีต่ํ ากวาถนนไมเกิน 50 เซนติเมตร โดยการศึกษาทางดานราคา จะเห็นวา ท่ี
ดินท่ีมีราคาสูงท่ีสุด คือ ราคา ตรว.ละ 6,856 บาท เปนท่ีดินท่ีสูงกวาถนน รองลงมา คือ ราคา ตรว.
ละ 1,467 บาท เปนท่ีดินท่ีต่ํ ากวาถนนไมเกิน 50 เซนติเมตร ดังตารางท่ี 4.8

ตารางท่ี 4.8 ความสัมพันธระหวางราคาที่ดิน (P) กับความสูงต่ํ าของท่ีดิน (D5) 
หนวย : บาท/ตรว.

อํ าเภอ ลักษณะความสูงตํ ่าของท่ีดิน High  (D5)
สูงกวาถนน* เสมอถนน   ต่ํ ากวาไมเกิน 50 ซม*ต่ํ ากวา 1.5 ม.* เปนบอลึก      

หลังสวน 11,737(9.5) 0(0) 513(2.5) 100(0.5) 0(0)
ละแม 6,038(9.5) 0(0) 4,667(1.5) 96(1.5) 0(0)
ปะทิว 773(7.0) 438(1.0) 263(4.0) 1,000(0.5) 0(0)
ทาแซะ 2,141(8.0) 2,625(2.0) 125(1.0) 133(1.5) 0(0)
เมือง 21,952(10.5) 0(0) 4,133(1.5) 0(0)        88(0.5)
พะโตะ 284(7.0) 890(2.5) 1,363(1.0) 138(2.0) 0(0)
สวี 5,091(8.0) 0(0) 383(3.0) 1,483(1.5) 0(0)
ทุงตะโก 6,836(10.5) 1,000(0.5) 288(1.0) 50(0.5) 0(0)
เฉลี่ย 6,856(70.0) 1,238(6.0) 1,467(15.5) 429(8.0) 88(0.5)

(  ) รอยละของจ ํานวนแปลงท่ีดินท่ีศึกษา (n = 200)
*     เปนตัวแปรท่ีมีนัยส ําคัญทางสถิติคัดเลือกไปใชในการศึกษา
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2.6  ราคาที่ดิน (P) กับแหลงนํ ้าธรรมชาติและการชลประทาน (D6)
        จากการศึกษาพบวาจํ านวนแปลงท่ีดินมากท่ีสุดคิดเปนรอยละ 85  ราคาท่ีดิน

ตรว.ละ 4,861 บาท เปนท่ีดินท่ีต้ังอยูไกลมาก จากแหลงนํ ้าธรรมชาติและชลประทาน รองลงมาได
แก รอยละ 9.5 ราคาท่ีดินเฉล่ีย ตรว.ละ 10,922 บาท เปนท่ีดินท่ีอยูใกลมากกับแหลงน้ํ าธรรมชาติ
และชลประทาน ไมเกิน 100 เมตร  โดยการศึกษาดานราคาแลวพบวาราคาท่ีดินท่ีสูงท่ีสุด คือ ตรว.
ละ 10,922 บาท เปนท่ีดินท่ีอยูใกลแหลงน้ํ าธรรมชาติ และชลประทาน ไมเกิน 100 เมตร  สวนรอง
ลงมาไดแก ราคาที่ดินเฉลี่ย ตรว.ละ 4,861 บาท  เปนท่ีดินท่ีอยูไกลจากแหลงน้ํ าธรรมชาติ และชล
ประทาน ไมเกิน 500 เมตร  ดังตารางท่ี 4.9

ตารางท่ี 4.9 ความสัมพันธระหวางราคาที่ดิน (P) กับ แหลงน้ํ าธรรมชาติและชลประทาน (D6)
หนวย : บาท/ตรว.

อํ าเภอ                      แหลงน้ํ าธรรมชาติและการชลประทาน Water (D6)
ใกล/100 ม* ปานกลาง/300ม. ไกล/500ม.* ไกลมาก/เกิน 500ม.

หลังสวน 24,050(2.5) 0(0) 3,774(8.5) 13,750(1.5)
ละแม 0(0) 0(0) 5,701(12.5) 0(0)
ปะทิว 1,750(1.0) 250(0.5) 502(11.0) 0(0)
ทาแซะ 125(1.0) 0(0) 1,963(11.5) 0(0)
เมือง 33,363(1.5) 0(0)             16,973(11.0)    0(0)
พะโตะ 1,575(1.5) 125(1.0) 359(9.0) 138(1.0)
สวี 15,000(0.5) 6,500(0.5) 3,026(11.0) 138(1.5)
ทุงตะโก 583(1.5) 5,000(0.5) 6,592(10.5) 0(0)
เฉลี่ย 10,922(9.5) 2,969(2.5) 4,861(85.0) 4,675(3.0)

(  ) รอยละของจ ํานวนแปลงท่ีดินท่ีศึกษา (n = 200)
*     เปนตัวแปรท่ีมีนัยส ําคัญทางสถิติคัดเลือกไปใชในการศึกษา
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2.7  ราคาที่ดิน (P) กับปญหานํ ้าทวมขัง (D7)
       จากการศึกษาพบวาจํ านวนแปลงท่ีดินมากท่ีสุดคิดเปนรอยละ 80.5 ราคาเฉล่ีย

ตรว.ละ 6,827 บาท  เปนท่ีดินท่ีน้ํ าทวมเฉพาะฤดูฝน รองลงมา คือ รอยละ 13 ราคาเฉล่ีย ตรว.ละ
1,789 บาท เปนท่ีดินท่ีประสบปญหาน้ํ าทวมตลอด โดยการศึกษาดานราคา จะเห็นวา ท่ีดินท่ีราคา
แพงที่สุด ราคาเฉล่ีย ตรว.ละ 6,827 บาท เปนท่ีดินท่ีน้ํ าทวมเฉพาะฤดูฝน  รองลงมาไดแก ราคา
เฉลี่ย ตรว.ละ 1,789 บาท เปนท่ีดินท่ีน้ํ าทวมตลอด ดังตารางท่ี  4.10

ตารางท่ี 4.10 ความสัมพันธระหวางราคาที่ดิน (P) กับปญหาน้ํ าทวมขัง (D7)
หนวย : บาท/ตรว.

อํ าเภอ               ลักษณะปญหานํ ้าทวม Flood (D7)
ทวมเฉพาะฤดูฝน*  ทวมตลอด* ทวม 1-2 เดือน ไมทวม

หลังสวน 11,217(8.5) 2,488(2.5) 100(0.5) 0(0)
ละแม 5,874(10.5) 888(1.5) 0(0)         3,000(0.5)
ปะทิว 622(11.0) 375(1.5) 0(0) 0(0)
ทาแซะ 1,898(11.0) 150(0.5) 0(0)        1,750(1.0)
เมือง 22,924(9.5) 6,248(3.0) 0(0)            0(0)
พะโตะ 531(8.0) 0(0) 0(0)        100(0.5)
สวี 5,213(8.0) 588(4.0) 0(0)        100(0.5)
ทุงตะโก 6,335(11.0) 0(0)             0(0)        1,933(1.5)
เฉลี่ย 6,827(80.5) 1,789(13.0) 100(0.5) 1,383(5.5)

(  ) รอยละของจ ํานวนแปลงท่ีดินท่ีศึกษา (n = 200)
*     เปนตัวแปรท่ีมีนัยส ําคัญทางสถิติคัดเลือกไปใชในการศึกษา
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2.8  ราคาที่ดิน (P) กับทํ าเลเหมาะสมแกการใชประโยชน (D8)
             จากการศึกษาพบวา จํ านวนแปลงท่ีดินมากท่ีสุดคิดเปนรอยละ 46 ราคาเฉล่ีย

ตรว.ละ1,057 บาท  เปนท่ีดินท่ีถือครองไวเพื่อประโยชนในการเกษตรกรรม  รองลงมา คือ รอยละ
34 ราคาเฉล่ีย ตรว.ละ 3,918 บาท เปนท่ีดินท่ีถือครองไวเพ่ือใชเปนท่ีอยูอาศัย โดยการศึกษาทาง
ดานราคา จะพบวา ราคาที่ดินที่สูงที่สุด คือ ราคาเฉล่ีย ตรว.ละ 16,422 บาท เปนท่ีดินท่ีใชเพ่ือการ
พาณิชย รองลงมา คือ ราคาเฉล่ีย ตรว.ละ 3,918 บาท เปนท่ีดินท่ีถือครองไวใชเพ่ือท่ีอยูอาศัย ดัง
ตารางท่ี 4.11

 ตารางที ่4.11 ความสัมพันธระหวางราคาที่ดิน (P) กับทํ าเลเหมาะสมแกการใชประโยชน (D8) 
หนวย : บาท/ตรว.

อํ าเภอ ลักษณะทํ าเลเหมาะสมกับการใชประโยชน Location (D8)
พาณิชยกรรม* ท่ีอยูอาศัย* ท่ีอุตสาหกรรม ท่ีเกษตรกรรม*

หลังสวน 27,500(3.0) 4,813(6.0) 0(0)         4,161(3.5)
ละแม 17,500(2.5) 2,733(7.5) 0(0) 1,025(2.5)
ปะทิว 2,500(1.0) 1,175(2.5) 0(0) 338(9.5)
ทาแซะ 3,000(1.5) 2,458(4.5) 2,750(1.5) 603(5.0)
เมือง 34,091(5.5) 9,400(5.0) 0(0)         1,122(2.0)
พะโตะ 0(0) 1,365(2.0) 0(0) 488(10.5)
สวี 15,833(1.5) 5,721(3.0) 0(0) 398(8.0)
ทุงตะโก 14,331(4.0) 3,679(3.5) 0(0) 318(5.0)
เฉลี่ย 16,422(18.5) 3,918(34.0) 2,750(1.5) 1,057(46.0)

(  ) รอยละของจ ํานวนแปลงท่ีดินท่ีศึกษา (n = 200)
*     เปนตัวแปรท่ีมีนัยสํ าคัญทางสถิติคัดเลือกไปใชในการศึกษา
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2.9  ราคาที่ดิน (P) กับการอยูใกลตลาด และศูนยการคา (D9)
       จากการศึกษาพบวาจํ านวนแปลงท่ีดินมากท่ีสุดคิดเปนรอยละ 69.5 ราคาเฉล่ีย

ตรว.ละ 3,823 บาท เปนท่ีดินท่ีอยูหางไกลจากตลาดและศูนยการคา  รองลงมาไดแก รอยละ 17
ราคาเฉล่ีย ตรว.ละ 17,743 บาท เปนท่ีดินท่ีอยูใกลตลาด และศูนยการคา ไมเกิน 100 เมตร  โดย
การศึกษาทางดานราคา พบวาราคาท่ีดินท่ีสูงท่ีสุด คือ ตรว.ละ 17,743 บาท เปนท่ีดินท่ีอยูใกล ไม
เกิน 100 เมตร กับตลาด และศูนยการคา รองลงมาไดแก ตรว.ละ 10,229 บาท เปนท่ีดินท่ีอยูหาง
ไมเกิน  1,000 เมตร กับตลาด และศูนยการคา  ดังตารางท่ี 4.12

ตารางท่ี 4.12 ความสัมพันธระหวางราคาที่ดิน (P) กับการอยูใกลตลาด และศูนยการคา (D9)
หนวย : บาท/ตรว.

อํ าเภอ ลักษณะการอยูใกลตลาดและศูนยการคา Center (D9)
ใกล/100 ม.* ปานกลาง/500ม. ไกล/1,000ม.* ไกลมาก*

หลังสวน 22,714(3.5) 10,250(2.0) 5,000(0.5) 15,894(6.5)
ละแม 9,625(4.0) 10,250(2.0) 2,500(0.5) 1,918(6.0)
ปะทิว 0(0) 0(0) 0(0) 592(12.5)
ทาแซะ 7,500(0.5) 1,000(0.5) 0(0) 1,604(11.5)
เมือง 38,000(4.0) 35,000(0.5) 9,900(2.5) 7,726(5.5)
พะโตะ 0(0) 0(0) 0(0) 468(12.5)
สวี 13,333(1.5) 6,500(0.5) 8,600(1.0) 1,289(9.5)
ทุงตะโก 15,286(3.5) 2,000(0.5) 4,200(3.0) 1,089(5.5)
เฉลี่ย                              17,743(17.0)   6,040(7.5)                     10,229(6.0)      3,823(69.5)

(  ) รอยละของจ ํานวนแปลงท่ีดินท่ีศึกษา (n = 200)
*     เปนตัวแปรท่ีมีนัยส ําคัญทางสถิติคัดเลือกไปใชในการศึกษา
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2.10  ราคาที่ดิน (P) กับการอยูใกลสถานีขนสง และสถานีรถไฟ (D10)
         จากการศึกษาพบวา จํ านวนแปลงท่ีดินสูงสุดคิดเปนรอยละ 80 ราคาเฉล่ีย ตรว.

ละ 5,914 บาท เปนท่ีดินท่ีอยูหางไกลมากจากสถานีขนสง และรถไฟ  รองลงมาไดแก รอยละ 10
ราคาเฉล่ีย ตรว.ละ 11,320 บาท เปนท่ีดินท่ีไกลปานกลาง (ไมเกิน 1,000 เมตร) จากสถานีขนสง
และรถไฟ  โดยการศึกษาทางดานราคา จะพบวาราคาท่ีดินท่ีสูงท่ีสุด คือ ตรว.ละ 16,750 บาท เปน
ท่ีดินท่ีอยูใกล (ไมเกิน 100 เมตร) สถานีขนสง และรถไฟ  รองลงมาไดแก ตรว.ละ 13,333 บาท
เปนท่ีดินท่ีอยูหางปานกลาง (ไมเกิน 2,000 เมตร) จากสถานีรถไฟ และสถานีขนสง ดังตารางท่ี
4.13

ตารางท่ี 4.13 ความสัมพันธระหวางราคาที่ดิน (P) กับ การอยูใกลสถานีขนสง และรถไฟ (D10)
หนวย : บาท/ตรว.

อํ าเภอ ลักษณะการอยูใกลสถานีขนสงและรถไฟ Station  (D10)
ใกล/100 ม.* ปานกลาง/1,000ม.* ไกล/2,000ม. ไกลมาก*

หลังสวน 10,000(0.5) 18,714(3.5) 22,500(1.0) 2,644(7.5)
ละแม 12,417(3.0) 1,917(3.0) 0(0) 3,309(6.5)
ปะทิว 0(0) 0(0) 0(0) 592(12.5)
ทาแซะ 0(0) 0(0) 2,500(1.5) 1,723(11.0)
เมือง 31,250(2.0) 20,300(2.5) 0(0) 15,437(8.0)
พะโตะ 0(0) 0(0) 0(0) 4,682(12.5)
สวี 13,333(1.5) 4,350(1.0) 15,000(0.5) 1,289(9.5)
ทุงตะโก 0(0) 0(0) 0(0) 5,807(12.5)
เฉลี่ย 16,750(7.0) 11,320(10.0) 13,333(3.0) 5,914(80.0)

(  ) รอยละของจ ํานวนแปลงท่ีดินท่ีศึกษา (n = 200)
*     เปนตัวแปรท่ีมีนัยส ําคัญทางสถิติคัดเลือกไปใชในการศึกษา
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2.11  ราคาที่ดิน (P) กับการอยูใกลสถานศึกษา (D11)
          จากการศึกษาพบวาจํ านวนแปลงท่ีดินมากท่ีสุดคิดเปนรอยละ 65 ราคาเฉล่ีย

ตรว.ละ 2,478 บาท เปนท่ีดินท่ีอยูหางไกลสถานการศึกษา (ไมเกิน 2 กิโลเมตร)  รองลงมาไดแก
รอยละ 16.5 ราคาเฉล่ีย ตรว.ละ 10,688 บาท เปนท่ีดินท่ีอยูใกล (ไมเกิน 1 กิโลเมตร) สถานศึกษา
โดยการศึกษาทางดานราคาท่ีดิน จะพบวา ราคาที่ดินที่สูงที่สูด คือ ตรว.ละ 17,567 บาท เปนท่ีดิน
ท่ีอยูหางจากสถานศึกษาประมาณ 3 กิโลเมตร รองลงมาไดแก ตรว.ละ 10,688 บาท เปนท่ีดินท่ีอยู
ใกล (ไมเกิน 1 กิโลเมตร) กับสถานศึกษา ดังตารางท่ี 4.14

ตารางท่ี 4.14 ความสัมพันธระหวางราคาที่ดิน (P) กับการอยูใกลสถานศึกษา (D11)
หนวย : บาท/ตรว.

อํ าเภอ ลักษณะการอยูใกลสถานศึกษา School  (D11)
ไมเกิน/1 กม* ไมเกิน/2 กม* ไมเกิน/3 กม เกินกวา 3 กม

หลังสวน 15,182(5.5) 1,151(5.5) 30,000(0.5) 8,000(1.0)
ละแม 5,050(5.0) 3,486(4.0) 15,000(0.5) 5,938(3.0)
ปะทิว 400(1.0) 525(10.0) 2,000(0.5) 750(1.0)
ทาแซะ 7,500(0.5) 1,359(11.0) 0(0) 4,000(1.0)
เมือง 25,583(3.0) 4,784(3.5) 32,500(1.0) 22,150(5.0)
พะโตะ 0(0) 468(12.5) 0(0) 0(0)
สวี 16,100(1.0) 1,291(9.0) 8,333(1.5) 4,500(1.0)
ทุงตะโก 5,000(0.5) 6,759(9.5) 0(0) 2,350(2.5)
เฉลี่ย 10,688(16.5) 2,478(65.0) 17,567(4.0) 6,813(14.5)

(  ) รอยละของจ ํานวนแปลงท่ีดินท่ีศึกษา (n = 200)
*     เปนตัวแปรท่ีมีนัยส ําคัญทางสถิติคัดเลือกไปใชในการศึกษา
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2.12  ราคาที่ดิน (P) กับการอยูใกลศาสนสถาน (D12)
          จากการศึกษาจะพบวาจํ านวนแปลงท่ีดินมากท่ีสุดคิดเปนรอยละ 89.5 ราคา

เฉลี่ย ตรว.ละ 9,838 บาท เปนท่ีดินท่ีอยูไกลมาก (เกิน 1 กิโลเมตร) จากศาสนสถาน  รองลงมา
รอยละ 4 เปนท่ีดินท่ีอยูไกล (ไมเกิน 500 –1,000 เมตร) จากศาสนสถาน  โดยการศึกษาทางดาน
ราคา จะพบวา ราคาที่ดินสูงที่สุด  ตรว.ละ 15,125 บาท เปนท่ีดินท่ีอยูใกล (ไมเกิน 100 เมตร) กับ
ศาสนสถาน  รองลงมาไดแก ตรว.ละ 14,100 บาท เปนท่ีดินท่ีอยูไกลปานกลาง  (ไมเกิน 1
กิโลเมตร) กับศาสนสถาน ดังตารางท่ี 4.15

ตารางท่ี 4.15 ความสัมพันธระหวางราคาที่ดิน (P) กับการอยูใกลศาสนสถาน (D12)
หนวย : บาท/ตรว.

อํ าเภอ ลักษณะการอยูใกลศาสนสถาน Temple  (D12)
ใกล/100 ม* ใกล/500 ม* ปานกลาง/1 กม*ไกล/เกิน 1 กม.*

หลังสวน 17,500(1.0) 21,000(2.5) 5,500(1.0) 4,666(8.0)
ละแม 3,000(0.5) 1,750(1.0) 3,000(0.5) 5,691(10.5)
ปะทิว 0(0) 0(0) 0(0) 533(12.0)
ทาแซะ 0(0) 0(0) 0(0) 592(12.5)
เมือง 10,000(0.5) 0(0) 45,000(1.5) 15,642(10.5)
พะโตะ 0(0) 0(0) 0(0) 468(12.5)
สวี 30,000(0.5) 2,200(0.5) 15,000(0.5) 1,864(11.0)
ทุงตะโก 0(0) 0(0) 2,000(0.5) 5,966(12.0)
เฉลี่ย 15,125(2.5) 6,317(4.0) 14,100(4.0) 9,838(89.5)

(  ) รอยละของจ ํานวนแปลงท่ีดินท่ีศึกษา (n = 200)
*     เปนตัวแปรท่ีมีนัยส ําคัญทางสถิติคัดเลือกไปใชในการศึกษา
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2.13  ราคาที่ดิน (P) กับการอยูใกลสถานที่ราชการ (D13)
         จากการศึกษาจะพบวาจํ านวนแปลงท่ีดินมากท่ีสุดคิดเปนรอยละ 86.5 ราคา

เฉลี่ย ตรว.ละ 5,015 บาท เปนท่ีดินท่ีอยูไกล (เกิน 1 กิโลเมตร) จากสถานท่ีราชการ รองลงมาคือ
รอยละ 6 เปนท่ีดินท่ีอยูใกล ไมเกิน 100 เมตร และปานกลาง ไมเกิน 1 กิโลเมตร  โดยการศึกษา
ทางดานราคาจะพบวา ที่ดินที่มีราคาสูงที่สุด คือ ตรว.ละ 16,875 บาท เปนท่ีดินท่ีอยูใกล (ไมเกิน
500 เมตร) สถานท่ีราชการ รองลงมาคือ ตรว.ละ 14,470 บาท เปนท่ีดินท่ีอยูใกลปานกลาง (ไมเกิน
1 กิโลเมตร) ดังตารางท่ี 4.16

ตารางท่ี 4.16 ความสัมพันธระหวางราคาที่ดิน (P) กับการอยูใกลสถานท่ีราชการ (D13) และ 
หนวย : บาท/ตรว.

อํ าเภอ ลักษณะการอยูใกลสถานที่ราชการ  District  (D13)
ใกล/100 ม ใกล/500 ม ปานกลาง/1 กม ไกล/เกิน 1 กม

หลังสวน 11,083(3.0) 0(0) 23,333(1.5) 5,573(8.0)
ละแม 1,500(0.5) 3,750(1.0) 5,078(4.0) 5,671(7.0)
ปะทิว 2,000(0.5) 0(0) 5,078(4.0) 5,671(7.0)
ทาแซะ 7,500(0.5) 0(0) 0(0) 1,579(12.0)
เมือง 0(0) 0(0) 0(0) 18,940(12.5)
พะโตะ 0(0) 0(0) 0(0) 468(12.5)
สวี 4,067(1.5) 30,000(0.5) 15,000(0.5) 1,550(10.0)
ทุงตะโก 0(0) 0(0) 0(0) 5,807(12.5)
เฉลี่ย 5,230(6.0) 16,875(1.5) 14,470(6.0) 5,015(86.5)

(  ) รอยละของจ ํานวนแปลงท่ีดินท่ีศึกษา (n = 200)
*     เปนตัวแปรท่ีมีนัยส ําคัญทางสถิติคัดเลือกไปใชในการศึกษา
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2.14  ราคาที่ดิน (P) กับการอยูใกลสวนสาธารณะที่พักผอน (D14)
         จากการศึกษาพบวาจํ านวนแปลงท่ีดินมากท่ีสุดคิดเปนรอยละ 89 ราคาเฉล่ีย

ตรว.ละ 5,459 บาท เปนท่ีดินท่ีอยูไกล (มากกวา 1 กิโลเมตร) จากสวนสาธารณะ รองลงมาไดแก
รอยละ 4 ราคาเฉล่ีย ตรว.ละ 9,625 และ 17,100 บาท เปนท่ีดินท่ีอยูใกลมาก (ไมเกิน 100 เมตร)
และปานกลาง ไมเกิน 1 กิโลเมตร  จากสวนสาธารณะ โดยการศึกษาทางดานราคา จะเห็นวาท่ีดิน
ท่ีมรีาคาสูงสุด ตรว.ละ 18,694 บาท เปนท่ีดินท่ีอยูใกล (ไมเกิน 100 เมตร) สวนสาธารณะ และที่
พักผอน  รองลงมา ตรว.ละ 17,100 บาท เปนท่ีดินท่ีอยูใกลปานกลาง (ไมเกิน 1 กิโลเมตร) กับสวน
สาธารณะและที่พักผอน ดังตารางท่ี 4.17

ตารางท่ี 4.17 ความสัมพันธระหวางราคาที่ดิน (P) กับการอยูใกลสวนสาธารณะท่ีพักผอน (D14)
หนวย : บาท/ตรว.

อํ าเภอ ลักษณะการอยูใกลสวนสาธารณะที่พักผอน Rest   (D14)
ใกล/100 ม ใกล/500 ม* ปานกลาง/1 กม*ไกล/เกิน 1 กม*        

หลังสวน 3,083(1.5) 5,000(1.0) 40,000(0.5) 8,759(9.5)
ละแม 3,000(0.5) 0(0) 0(0) 5,250(12.0)
ปะทิว 0(0) 1,500(2.0) 0(0) 491(10.5)
ทาแซะ 0(0) 0(0) 0(0) 1,816(9.5)
เมือง 50,000(1.0) 30,000(0.5) 9,000(1.5) 16,657(9.5)
พะโตะ 0(0) 0(0) 0(0) 468(12.5)
สวี 0(0) 0(0) 0(0) 3,528(12.5)
ทุงตะโก 0(0) 2,000(0.5) 2,300(2.0) 6,699(10.0)
เฉลี่ย 18,694(3.0) 9,625(4.0) 17,100(4.0) 5,459(89.0)

(  ) รอยละของจ ํานวนแปลงท่ีดินท่ีศึกษา (n = 200)
*     เปนตัวแปรท่ีมีนัยส ําคัญทางสถิติคัดเลือกไปใชในการศึกษา
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2.15  ราคาที่ดิน (P) กับแนวเขตการปกครอง (D15)
         จากการศึกษาพบวาจํ านวนแปลงท่ีดินมากท่ีสุดคิดเปนรอยละ 64 ราคาเฉล่ีย

ตรว.ละ 4,573 บาท เปนท่ีดินท่ีอยูนอกเขตสุขาภิบาล รองลงมา คือ รอยละ 26 ราคาเฉล่ีย ตรว.ละ
9,485 บาท เปนท่ีดินท่ีอยูในเขตเทศบาล โดยการศึกษาทางดานราคาจะพบวา ที่ดินที่มีราคาสูงสุด
คือ ตรว.ละ 21,125 บาท เปนท่ีดินท่ีติดเขตเทศบาลเมืองชุมพร รองลงมาไดแก ตรว.ละ 20,750
บาท เปนท่ีดินในเขตเทศบาลหลังสวน ดังตารางท่ี 4.18

ตารางท่ี 4.18 ความสัมพันธระหวางราคาที่ดิน (P) กับแนวเขตการปกครอง (D15) 
หนวย : บาท/ตรว.

อํ าเภอ ลักษณะแนวเขตการปกครอง Boundary   (D15)
เทศบาลเมือง* เทศบาลหลังสวน* สุขาภิบาล      นอกเขตสุขาฯ*

หลังสวน 0(0) 20,750(4.0) 11,333(1.5) 18,330(7.0)
ละแม 0(0) 0(0) 3,347(7.5) 7,813(5.0)
ปะทิว 0(0) 0(0) 983(1.5) 539(11.0)
ทาแซะ 0(0) 0(0) 3,200(2.5) 1,470(10.0)
เมือง 21,125(6.0) 0(0) 26,643(3.5) 5,165(3.0)
พะโตะ 0(0) 0(0) 0(0) 468(12.5)
สวี 0(0) 0(0) 11,440(2.5) 1,560(10.0)
ทุงตะโก 0(0) 0(0) 9,446(7.0) 1,175(5.5)
เฉลี่ย 21,125(6.0) 20,750(4.0) 9,485(26.0) 4,573(64.0)

(  ) รอยละของจ ํานวนแปลงท่ีดินท่ีศึกษา (n = 200)
*     เปนตัวแปรท่ีมีนัยส ําคัญทางสถิติคัดเลือกไปใชในการศึกษา
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2.16  ราคาที่ดิน (P) กับเอกสารสิทธิ์ที่ดิน (D16)
         จากการศึกษาพบวาจํ านวนแปลงท่ีดินมากท่ีสุดคิดเปนรอยละ 69.5 ราคาเฉล่ีย

ตรว.ละ 2,528 บาท เปนท่ีดินท่ีมีเอกสารสิทธ์ิ เปน น.ส.3ก.หรือ น.ส.3 รองลงมาคือ รอยละ 30.5
ราคาเฉล่ีย ตรว.ละ 12,136 บาท เปนท่ีดินท่ีมีเอกสารสิทธ์ิเปนโฉนดท่ีดิน  โดยการศึกษาทางดาน
ราคาจะพบวา ราคาที่ดินที่สูงสุด คือ ตรว.ละ 12,136 บาท เปนท่ีดินท่ีมีเอกสารสิทธ์ิเปนโฉนดท่ีดิน
สวนรองลงมาคือ ตรว.ละ 2,528 บาท เปนท่ีดินท่ีมีเอกสารสิทธ์ิเปน น.ส.3ก.หรือ น.ส.3 ดังตารางท่ี
4.19

 ตารางที ่4.19 ความสัมพันธระหวางราคาที่ดิน (P) กับลักษณะเอกสารสิทธ์ิท่ีดิน (D16)
หนวย : บาท/ตรว.

อํ าเภอ ลักษณะเอกสารสิทธิ์ที่ดิน   Document  (D16)
โฉนดท่ีดิน* น.ส.3ก. *

หลังสวน 12,031(8.0) 3,685(4.5)
ละแม 0(0) 5,161(12.5)
ปะทิว 250(0.5) 606(12.0)
ทาแซะ 2,161(2.0) 1,750(10.5)
เมือง 23,864(9.5) 3,331(3.0)
พะโตะ 0(0) 468(12.5)
สวี 6,906(4.0) 1,938(8.5)
ทุงตะโก 8,138(6.5) 3,281(6.0)
เฉลี่ย 12,136(30.5) 2,528(69.5)

(  ) รอยละของจ ํานวนแปลงท่ีดินท่ีศึกษา (n = 200)
*     เปนตัวแปรท่ีมีนัยส ําคัญทางสถิติคัดเลือกไปใชในการศึกษา



บทที ่5
                ผลการวิเคราะหขอมูล

การวิเคราะหปจจัยท่ีมีผลกระทบตอราคาท่ีดินในจังหวัดชุมพรน้ี จะแยกพิจารณาเปน
2 สวน โดยสวนแรกจะเปนการวิเคราะหลักษณะการใชท่ีดินและราคาท่ีดินในแตละอํ าเภอ  และ
สวนท่ีสองเปนการวิเคราะหปจจัยท่ีมีผลกระทบตอราคาท่ีดินโดยอาศัยสมการราคาท่ีดิน ดังน้ี
1.  ลักษณะการใชท่ีดินและราคาท่ีดิน*

ลักษณะการใชที่ดินและกระจายราคาที่ดินในจังหวัดชุมพร แบงออกเปน 2 ลักษณะคือ
1.1  แบบวงแหวน
        จากการศึกษาลักษณะการใชที่ดินในจังหวัดชุมพร พบวา อํ าเภอเมืองชุมพร และ

อํ าเภอหลังสวน มีลักษณะการใชท่ีดินกระจายแบบวงแหวนมีรายละเอียดดังตอไปน้ี
                        1.1.1 อ ําเภอเมืองชุมพร

อํ าเภอเมืองชุมพรมีลักษณะการใชที่ดินตามหลักทฤษฎีวงแหวน ดังภาพท่ี 5.1
-หมายเลข 1 วงแหวนท่ีอยูดานในสุด ประกอบดวย พ้ืนท่ีบางสวนของ ตํ าบลทาตะเภา

ตํ าบลนาทุง ตํ าบลบางหมาก ตํ าบลตากแดด หมายถึง เขตธรุกิจการคาใจกลางเมือง เปนศูนย
กลางการคา สังคม การบริหาร และการขนสง พ้ืนท่ีสวนใหญจะประกอบไปดวย ศูนยการคา ราน
คา สํ านักงาน  รานอาหาร โรงแรม โรงภาพยนต ซึ่งมีความส ําคัญกับพ้ืนท่ีเมือง โดยเขตน้ีจะเปนจะ
เปนจุดกํ าเนิดของเมือง  เปนพ้ืนท่ีท่ีมีการกระจุกตัวของประชากรหนาแนนท่ีสุด มีสาธารณูปโภค มี
การคมนาคมขนสงที่สะดวกสบาย มีระดับราคาประเมินราชการ 33,000-60,000 บาท/ตารางวา ซึ่ง
เปนบริเวณพื้นที่ที่มีราคาประเมินราชการสูงที่สุดในจังหวัดชุมพร

-หมายเลข 2 เขตนอกยานธุรกิจการคาใจกลางเมือง ประกอบดวย พื้นท่ีบางสวนตํ าบล
ทาตะเภา ตํ าบลบางหมาก ตํ าบลตากแดด ตํ าบลนาทุง ตํ าบลบางลึก และตํ าบลวังไผ  บริเวณนี้จะ
อยูโดยรอบเขตธุรกิจใจกลางเมือง และพื้นที่ขนสง คลังสินคาของเอกชน และการรถไฟ  พื้นที่นี้จะมี
ราคาประเมินราชการ 10,501-33,000 บาท/ตารางวา

*  ดูการกระจายของราคาท่ีดินของจังหวัดชุมพรในภาคผนวก ค
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-หมายเลข 3 เขตปรับเปล่ียน ประกอบดวย พื้นท่ีบางสวนของตํ าบลตากแดด ตํ าบล
บางหมาก ตํ าบลทายาง ตํ าบลนาทุง ตํ าบลนาชะอัง ตํ าบลบางลึก ตํ าบลวังไผ และตํ าบลขุนกระทิง
เขตน้ีเปนท่ีพักอาศัยของผูมีรายไดต่ํ า ซ่ึงประกอบไปดวย แหลงเสื่อมโทรม หองเชา ธุรกิจและ
อุตสาหกรรมเบาปะปนอยูในพ้ืนท่ีเน่ืองจากอุปทานแรงงานมีราคาถูก โดยปกติเปนเขตของผูที่พึ่ง
อพยพเขามาอยูในเมือง ระดับราคาประเมินราชการ  3,001-10,500 บาท/ตารางวา

-หมายเลข 4 เขตท่ีพักอาศัยของคนงาน ประกอบดวย พ้ืนท่ีบางสวนของตํ าบล
บางหมาก ตํ าบลทายาง ตํ าบลนาทุง ตํ าบลนาชะอัง ตํ าบลบางลึก ตํ าบลวังไผ ตํ าบลบานนา ตํ าบล
ขุนกระทิง และตํ าบลตากแดด เปนเขตท่ีอยูอาศัยของแรงงานอพยพตัวออกจากเขตท่ี 3 เกิดจากคน
งานในโรงงานออกมาจากเขตปรับเปล่ียน นอกจากน้ียังเปนท่ีสวนไรนา สวนผลไม  ซ่ึงเปนอาชีพ
หลักของประชากรในอํ าเภอเมืองชุมพร รอบๆ ตัวเมือง มีลักษณะเปนแปลงเล็ก ๆ เน้ือที่ไมเกิน 20
ไร  ราคาประเมินราชการ 1,501-3,000 บาท/ตารางวา

-หมายเลข 5 เขตท่ีพักอาศัย ประกอบดวย พื้นท่ีบางสวนของตํ าบลบางหมาก ตํ าบล
ทายาง ตํ าบลนาทุง ตํ าบลนาชะอัง ตํ าบลบางลึก ตํ าบลหาดพันไกร ตํ าบลวังไผ ตํ าบลวังใหม
ตํ าบลบานนา ตํ าบลขุนกระทิง ตํ าบลทุงคา  เปนบริเวณท่ีพักอาศัยของชนช้ันกลาง  สวนมากจะ
เปนนักธุรกิจ  และผูมีอาชีพตาง ๆ โดยอาศัยอยูในลักษณะครอบครัวเด่ียว สวนท่ีดินจะเปนท่ีสวนไร
นา แปลงขนาดใหญ 20  ไร ขึ้นไป ราคาจะข้ึนอยูกับลักษณะการคมนาคมและผลผลิตท่ีคาดวาจะ
ไดรับ  ซ่ึงจากการรวบรวมทราบวามีราคาประเมินราชการ  501-1,500 บาท/ตารางวา

-หมายเลข 6 เขตสัญจรเชาเย็น ประกอบดวยพื้นที่บางสวนของต ําบลวังใหม ตํ าบล
บานนา ตํ าบลถ้ํ าสิงห ตํ าบลวิสันเหนือ ตํ าบลทุงคา ตํ าบลปากน้ํ า ตํ าหาดทรายรี ตํ าบลวังใหม
ตํ าหาดพันไกร ตํ าบลบางลึก ตํ าบลนาชะอัง ตํ าบลนาทุง จะหอมลอมพื้นที่ที่มีการสัญจรในบริเวณ
รอบนอก  และเปนท่ีพักอาศัยของคนระดับกลางและระดับสูงตามแนวเสนทางคมนาคมท่ีสะดวก
สวนท่ีดินจะเปนท่ีสวนไรนา แปลงขนาดใหญ 20 ไร ขึ้นไป มีลักษณะเปนชนบทมากกวาเมือง มี
ลักษณะเปนท่ีดินบุกเบิกใหม ซึ่งมีราคาประเมินราชการ 1-500 บาท/ตารางวา
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ภาพที่ 5.1 ลักษณะการใชท่ีดินของอํ าเภอเมือง
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                      1.1.2 อํ าเภอหลังสวน
                  อํ าเภอหลังสวน มีลักษณะการใชที่ดินตามทฤษฎีวงแหวน  ดังภาพท่ี 5.2
-หมายเลข 1 วงแหวนท่ีอยูดานในสุด ประกอบดวย พ้ืนท่ีบางสวนของ  ตํ าบลหลังสวน

ตํ าบลขันเงิน ตํ าบลวังตะกอ และตํ าบลแหลมทราย หมายถึง เขตธุรกิจใจกลางเมือง เปนศูนยกลาง
การคา สังคม การบริหาร และการขนสง พ้ืนท่ีประกอบไปดวยศูนยการคา รานคา สํ านักงาน ราน
อาหาร โรงแรม โรงภาพยนต  มีการกระจุกตัวของประชากรหนาแนนท่ีสุดของอํ าเภอหลังสวน มีการ
สาธารณูปโภค มีการคมนาคมขนสงที่สะดวกสบาย  เปนพื้นที่ที่มีระดับที่แพงที่สุดของอ ําเภอ
หลังสวน  ราคาประเมินราชการ  10,501-18,000 บาท/ตารางวา

-หมายเลข 2 เขตนอกยานธุรกิจการคาใจกลางเมือง ประกอบดวยพ้ืนท่ีบางสวนของ
ตํ าบลหลังสวน ตํ าบลขันเงิน ตํ าบลแหลมทราย และตํ าบลวังตะกอ บริเวณน้ีจะอยูโดยรอบเขต
ธุรกิจการคาใจกลางเมือง และพื้นที่ของการขนสง คลังสินคาของเอกชน และของการรถไฟ  มีระดับ
ราคาประเมินราชการ 5,001-10,500 บาท/ตารางวา

-หมายเลข 3 เปนเขตปรับเปล่ียน ประกอบดวยพ้ืนท่ีตํ าบลพอแดง ตํ าบลขันเงิน ตํ าบล
ทามะพลา ตํ าบลวังตะกอ และตํ าบลแหลมทราย  เขตน้ีเปนท่ีพักอาศัยของผูมีรายไดต่ํ า ซึ่ง
ประกอบดวยไปดวย แหลงเสื่อมโทรม หองเชา ธุรกิจและอุตสาหกรรมเบาปะปนอยูในพ้ืนท่ีเน่ือง
จากอุปทานแรงงานมีราคาถูก โดยปกติจะเปนเขตของผูซึ่งพึ่งอพยพเขามาอยูในเมือง  ระดับราคา
ประเมินราชการ  1,501-5,000 บาท/ตารางวา

-หมายเลข 4 เขตท่ีพักอาศัยของคนงาน ประกอบดวยพื้นที่บางสวนของต ําบลทามะ
พลา ตํ าบลบานควน ตํ าบลพอแดง ตํ าบลแหลมทราย ตํ าบลนาขา ตํ าบลขันเงิน ตํ าบลบางมะพราว
และตํ าบลวังตะกอ  เปนเขตท่ีอยูอาศัยของแรงงานท่ีอพยพตัวจากพ้ืนท่ีเขตท่ี 3 เกิดจากคนงานใน
โรงงานยายออกมาจากเขตปรับเปล่ียน ถาพิจารณาแลวจะเหมือนกับพื้นที่ของพวกเขาเมืองแหงที่
2 นอกจากนี้เปนพื้นที่สวนผลไม เปนอาชีพหลักของประชากรในอํ าเภอหลังสวนรอบๆ ตัวเมือง มี
ลักษณะเปนแปลงเล็กเนื้อที่ไมเกิน 20 ไร  ราคาประเมินราชการ  501-1,500 บาท/ตารางวา

-หมายเลข 5  เขตท่ีพักอาศัย ประกอบดวยพื้นที่บางสวนของต ําบลวังตะกอ ตํ าบล
ทามะพลา ตํ าบานควน ตํ านาพญา ตํ าบลบางมะพราว ตํ าบลปากน้ํ า ตํ าบลบางน้ํ าจืด ตํ าบลนาขา
ตํ าบลหาดยาย และตํ าบลวังตะกอ  เปนบริเวณท่ีพักอาศัยของชนช้ันกลาง สวนมากจะเปนนักธุรกิจ
และผูที่มีอาชีพตาง ๆ โดยอาศัยอยูในลักษณะเปนครอบครัวเด่ียว สวนท่ีดินเปนท่ีสวนไรนา แปลง
ขนาดใหญ 20 ไร ขึ้นไป ลักษณะเปนท่ีดินท่ีสวน ราคาจะข้ึนอยูกับลักษณะการคมนาคมและผล
ผลิตท่ีคาดวาจะไดรับ  ราคาประเมินราชการ 101-500 บาท/ตารางวา
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-หมายเลข 6  เขตสัญจรเชาเย็น ประกอบดวยพื้นที่บางสวนของต ําบลหาดยาย ตํ าบล
บานควน ตํ าบลนาพญา ตํ าบลบางมะพราว ตํ าบลปากน้ํ า ตํ าบลบางน้ํ าจืด ตํ าบลนาขา และตํ าบล
วังตะกอ จะอยูลอมพ้ืนท่ีท่ีมีการสัญจรในบริเวณรอบนอก และเปนท่ีพกัอาศัยของคนระดับกลาง
และระดับสูงตามแนวเสนทางคมนาคมที่สะดวก สวนท่ีดินเปนท่ีสวนไรนา  แปลงขนาดใหญ 20 ไร
ขึ้นไป มีลักษณะเปนชนบทมากกวาเมือง มีลักษณะเปนท่ีดินบุกเบิกใหม ซึ่งมีราคาประเมินราชการ
1-100 บาท/ตารางวา  
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ภาพที่ 5.2 ลักษณะการใชท่ีดินของอํ าเภอหลังสวน
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1.2  แบบหลายศูนยกลาง
      ในอํ าเภอตาง ๆ ของจังหวัดชุมพร ยกเวนอํ าเภอเมือง และอํ าเภอหลังสวน ไดแก

อํ าเภอประทิว อํ าเภอทาแซะ อํ าเภอสว ีอํ าเภอทุงตะโก อํ าเภอพะโตะ และอํ าเภอละแม มีลักษณะ
การใชท่ีดินแบบหลายศูนยกลาง รายละเอียดแตละอํ าเภอดังภาพที ่5.3-5.8 ตามล ําดับ

หมายเลข 1 เขตธุรกิจการคาใจกลางอํ าเภอ  เขตท่ีอยูอาศัยหนาแนนในแตละอํ าเภอ
สวนใหญจะมีการประกอบอาชีพคาขาย และรับจาง

หมายเลข 2 เขตท่ีพักอาศัยช้ันต่ํ า บานเชาราคาถูก ชุมชนแออัดของคนหาเชากินค่ํ า
และเปนผูมีรายไดนอย หรือพ่ึงอพยพโยกยายมาจากท่ีอ่ืน

หมายเลข 3 เปนเขตท่ีพักอาศัยของคนช้ันกลาง เปนท่ีพักอาศัยขนาดครอบครัวเด่ียว มี
ท่ีดินเปนของตนเอง สวนใหญประกอบอาชีพเปนชาวสวน

หมายเลข 4 ท่ีพักอาศัยของคนชั้นสูง เปนท่ีอยูอาศัยของครอบครัวเด่ียวท่ีมีอันจะกิน
กระจายไปตามท่ีท่ีมีการคมนาคมสะดวก และไมไกลจากตัวเมืองมากนัก แตมีความเปนสันโดษพอ
สมควร

หมายเลข 5 เขตธุรกิจการคาของรอบนอกเมือง เปนแหลงการคารอบนอกตามบริเวณ
ทางแยก สวนใหญเปนรานคาเกษตร ขายสนิคาเกษตร หรือรับซ้ือผลผลิตทางการเกษตร

หมายเลข 6 เขตท่ีพักอาศัยรอบนอกเมือง สวนมากเปนหมูบานจัดสรร สํ าหรับ
ขาราชการ พอคาแมคาท่ีตองเดินทางเขาไปประกอบอาชีพในตัวอํ าเภอ

หมายเลข 7 เขตอุตสาหกรรมรอบนอกเมือง เปนแหลงอุตสาหกรรมขนาดยอม สวน
ใหญจะเก่ียวของกับการแปรรูปผลผลิตทางการเกษตร เชน โรงน้ํ าแข็ง สํ าหรับแชปลาทะเล โรงงาน
น้ํ ามันปาลม โรงงานแปรรูปไมยางพารา เปนตน

หมายเลข 8 เขตสัญจรเชาเย็น จะอยูบริเวณรอบนอก และเปนพ้ืนท่ีพักของคนระดับ
กลางและระดับสูงแนวเสนทางคมนาคมขนสงที่สะดวก
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จากการศึกษาราคาท่ีดินในพ้ืนท่ีท่ีมีการกระจายของราคาแบบหลายศูนยกลาง จะได
วา

1.  ในพ้ืนท่ีท่ีติดเขตสุขาภิบาลและเทศบาลของทุกอํ าเภอ ทราบวา รอยละ 40.87
ราคาประเมินราชการ  501-1,500 บาท/ตารางวา รองลงมาไดแก รอยละ 40.15 ราคาประเมิน
ราชการ  101-500 บาท/ตารางวา ตามล ําดับ สวนราคาประเมินราชการสูงสุดไดแก รอยละ 2.19
อยูในชวง 7,501-10,500 บาท และราคาต่ํ าสุดไดแก รอยละ 5.11 อยูในชวง 1-100 บาท/ตารางวา

2.  ในพ้ืนท่ีนอกเขตสุขาภิบาลและนอกเขตเทศบาล ทราบวา สวนใหญ ราคาท่ีดินอยู
ในชวง ตารางวาละ 100-500 บาท/ตารางวา สํ าหรับพ้ืนท่ีมีทางคมนาคมท่ีสะดวก สวนในพื้นที่
อ่ืน ๆ ราคาท่ีดินเฉล่ียอยูในชวง 1-100 บาท/ตารางวา
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ภาพที่ 5.3  ลักษณะการใชท่ีดินของอํ าเภอปะทิว
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ภาพที่ 5.4  ลักษณะการใชท่ีดินในอํ าเภอทาแซะ



85

ภาพที่ 5.5  ลักษณะการใชท่ีดินในอํ าเภอสวี
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ภาพที่ 5.6  ลักษณะการใชท่ีดินในอํ าเภอทุงตะโก
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ภาพที่ 5.7  ลักษณะการใชท่ีดินในอํ าเภอพะโตะ
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ภาพที่ 5.8  ลักษณะการใชท่ีดินในอํ าเภอละแม
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2.  ปจจัยที่มีผลกระทบตอราคาที่ดิน
จากการวิเคราะหขอมูลดานปจจัยท่ีมีผลกระทบตอราคาท่ีดินของจังหวัดชุมพร ดวย

สมการถดถอยพหุคูณโดยแยกเปนสมการราคาท่ีดินของแตละอํ าเภอในจังหวัดชุมพรรวม 8 สมการ
และสมการราคาท่ีดินของท้ังจังหวัดชุมพรอีก 1 สมการ

2.1  สมการราคาท่ีดินของอํ าเภอเมืองชุมพร

P เมือง  = 35,581 + 8,251 SEA1 – 12,398 PUB2 – 9,230 COM2

                    (1.970)**      (-2.902)***      (-1.736)*
–! 20,174 COM3 + 11,757 ROA1 – 14,360 HIG2 + 11,455 FLO1 – 45,286 TEM1
       (-2.550)**        (2.503)**        (-1.758)*   (1.655)*  (-3.966)***
–12,460 TEM4 –12,262 BOU3

(-2.275)** (-3.004)***

(   ) = t-Value โดยท่ี
* = มีนัยสํ าคัญท่ีระดับความเช่ือม่ันรอยละ 90
** = มีนัยสํ าคัญท่ีระดับความเช่ือม่ันรอยละ 95
*** = มีนัยสํ าคัญท่ีระดับความเช่ือม่ันรอยละ 99
NS = ไมมีนัยสํ าคัญ

R = 0.944 R2 = 0.892 R2 adj = 0.815 SEE = 7,595 F10,14 = 11.562***
DW = 1.595** n = 25 k = 10

SEE  = Standards Error of the Estimate
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ตารางท่ี  5.1  ผลการประมาณคาสมการราคาท่ีดินของอํ าเภอเมือง

∧            ∧
ตัวแปรอิสระ β Beta Se (β) VIF
1.SEA1 8,251 0.237 4,187 1.872
2.PUB2 -12,398 -0.322 4,273 1.595
3.COM2 -9,230 -0.256 5,317 2.823
4.COM3 -20,174 -0.316 7,911 1.996
5.ROA1 11,757 0.290 4,697 1.744
6.HIG2 -14,360 -0.270 8,169 3.054
7.FLO1 11,455 0.283 6,920 3.785
8.TEM1 -45,286 -0.513 11,419 2.170
9.TEM4 -12,460 -0.264 5,476 1.746
10.BOU3 -12,262 -0.318 4,081 1.455
11.Constant 35,581 - 5,632 -

เมื่อพิจารณาสมการราคาท่ีดินของอํ าเภอเมือง พบวา การเปล่ียนแปลงของตัวแปร
อิสระท้ัง 10 ตัว สามารถอธิบายการเปล่ียนแปลงราคาท่ีดินไดรอยละ 81.5 (R2 adj = 0.815) สวน
อีกรอยละ 18.5 เปนผลมาจากอิทธิพลของตัวแปรรบกวนเชิงสุมโดยมีคาความคลาดเคล่ือนมาตรา
ฐานของการประมาณคาเทากับ 7,595 บาท/ตารางวา (SEE = 7,595)  เมื่อพิจารณาคา VIF พบวา
สมการนี้ไมมีปญหาพหุสัมพันธเชิงเสนของตัวแปรอิสระ  (Multicollinearity)  เน่ืองจากคา VIF  มี
คาต่ํ า (VIF < 10 ) สํ าหรับการตรวจสอบสหสัมพันธของตัวคลาดเคล่ือนอันดับหน่ึง (Fist Order
Autocorrelation) โดยใชตัวสถิติเดอรบิน-วัตสนั พบวาสมการน้ีไมมีปญหาตัวคลาดเคล่ือนสัมพันธ
กันเอง เน่ืองจากคาสถิติเดอร-วัตสัน DW 10,14 = 1.595

สํ าหรับการทดสอบสมมุติฐานเก่ียวกับคาสัมประสิทธ์ิการถดถอยของตัวแปรอิสระท่ี
ประมาณไดทีละตัว พบวาคา β ท่ีประมาณไดของตัวแปรอิสระท้ัง 10 ตัว แตกตางจากศูนยอยางมี
นัยส ําคัญท่ีระดับ α เทากับ 0.1 , 0.5 , 0.01 ตามล ําดับ (t-test) เมื่อพิจารณาตัวแปรอิสระทั้ง 10
ตัว ไปพรอม ๆ กัน พบวา ตัวแปรอิสระท้ัง 10 ตัว มีสหสัมพันธพหุคูณกับตัวแปรตาม  (Regression
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Relationship) กลาวคือ จากการทดสอบสมมุติฐานวางท่ีวา HO : β1 = β2 = …. = β10 = 0 หรือ
ไม โดยใช F-test พบวาคาสัมประสิทธ์ิการถดถอยอยางนอยหน่ึงตัว แตกตางจากศูนยอยางมีนัย
สํ าคัญทางสถิติท่ีระดับ α เทากับ 0.01

เมื่อพิจารณาตัวแปรอิสระท้ัง 10 ตัว ในตารางท่ี 5.1 เพื่อดูวาตัวแปรใดมีอิทธิพลตอ
ราคาที่ดินมากนอยอยางไร พบวา กรณีที่ดินอยูหางจากศาสนสถาน ไมเกิน 100 เมตร (TEM1) มี
ความสํ าคัญตอการพยากรณราคาท่ีดินมากท่ีสุด (Standardized Coefficient  หรือ  Beta มากท่ี
สุด คือ = -0.513) โดยท่ีดินอยูหางจากศาสนสถานไมเกิน 100 เมตร มีผลทํ าใหราคาท่ีดินลดลง
ประมาณ 45,286 บาท/ตารางเมตร (β =-45,285) ถาตัวแปรอ่ืน ๆ คงท่ี สวนตัวแปรท่ีมีความ
สํ าคัญในลํ าดับรองลงมา ไดแก กรณีที่ดินอยูในบริเวณที่มีสาธารณูปโภค ไฟฟา ประปา และ
โทรศัพท (PUB2) โดยมีผลทํ าใหราคาท่ีดินลดลงประมาณ 12,398 บาท/ตารางวา (β = -12,398)
ถาตัวแปรอ่ืน ๆ คงท่ี

2.2 สมการราคาที่ดินของอํ าเภอหลังสวน

      Pหลังสวน =  11,090 – 5,907 SEA2 + 5,461 PUB1 +9,015 ROA1 –10,422 STA3 +
             (-3.394)***    (2.222)**       (2.947)***      (-4.711)***

6,967 TEM4 +7,496 DIS2 +14,433 RES2 –2,900 DOC2

(3.579)***    (2.941)***     (3.968)*** (-2.278)**

         (    )  =  t-Value  โดยท่ี
*     =  มีนัยสํ าคัญท่ีระดับความเช่ือม่ันรอยละ 90
**    =  มีนัยสํ าคัญท่ีระดับความเช่ือม่ันรอยละ 95
***  =  มีนัยสํ าคัญท่ีระดับความเช่ือม่ันรอยละ 99
NS =  ไมมีนัยส ําคัญทางสถิติ

R = 0.981 R2 = 0.962 R2 adj = 0.943    SEE = 2,897.42 F8,25 = 50.22***
DW = 1.678**  n = 25 k = 8



92

ตารางท่ี  5.2  ผลการประมาณคาสมการราคาท่ีดินของอํ าเภอหลังสวน

            ∧                                ∧
ตัวแปรอิสระ β  Beta SE (β) VIF
1.SEA2            -5,907            -0.224 2,513 1.819
2.PUB1 5,461 0.215 2,458 2.916
3.ROA1 9,015 0.304 3,058 4.459
4.STA3                 -10,422 -0.431 2,212 3.498
5.TEM4 6,967 0.282 1,947 2.600
6.DIS2 7,497 0.206 2,549 2.044
7.RES2 14,433 0.239 3,637 1.513
8.DOC2 -2,900 -0.118 1,273 1.111
9.CONSTAND 11,090 - 2,513 -

เมื่อพิจารณาสมการราคาท่ีดินในอํ าเภอหลังสวนพบวา การเปล่ียนแปลงตัวแปรอิสระ
ท้ัง 8 ตัว  สามารถอธิบายความเปล่ียนแปลงของราคาท่ีดินในอํ าเภอหลังสวน  ไดรอยละ 94.30 (R2

adj = 0.943) สวนอีกรอยละ 15.7 เปนผลมาจากตัวแปรรบกวนเชิงสุม โดยมีคาความคลาดเคล่ือน
มาตราฐานของการประมาณคาเทากับ 2,897 บาท/ตารางวา (SEE = 2,897) เมื่อพิจารณาคา VIF
(Variance Inflation Factor) พบวา สมการนี้ไมมีปญหาพหุสัมพันธเชิงเสนของตัวแปรอิสระ
(Multicollinearity) เน่ืองจากคา VIF มีคาต่ํ า (VIF < 10) สํ าหรับการทดสอบ    สหสัมพันธของตัว
คลาดเคล่ือนอันดับท่ีหน่ึง (Fist Order Autocorrelation) โดยใชตัวสถิติเดอรบิน-วัตสนั (DW) พบ
วาสมการน้ีไมมีปญหาตัวคลาดเคล่ือนมีความสัมพันธกัน เน่ืองจากคาสถิติเดอรบิน-วัตสันท่ี
คํ านวณไดเทากับ 1.678

สํ าหรับการทดสอบสมมุติฐานเก่ียวกับคาสัมประสิทธ์ิถดถอยของตัวแปรอิสระท่ี
ประมาณไดทีละตัว พบวาคา β ท่ีประมาณไดของตัวแปรอิสระท้ัง 8 ตัว แตกตางจากศูนยอยางมี
นัยสํ าคัญทางสถิติท่ีระดับ α = 0.01 และ 0.05 ตามล ําดับ (t-Test) และเม่ือพิจารณาตัวแปรอิสระ
ท้ัง 8 ตัว พรอม ๆ กัน  พบวา ตัวอิสระท้ังแปดตัวมีสหสัมพันธพหุคูณกับตัวแปรตาม (Regression
Relationship) กลาวคือ จากการทดสอบสมมุติฐานวางท่ีวา HO : β1 = β2 =….=β8 =0 หรือไม
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โดยใช F-test  พบวาสัมประสิทธ์ิการถดถอยอยางนอยหน่ึงตัว แตกตางจากศูนยอยางมีนัยสํ าคัญ
ทางสถิติท่ีระดับ  α เทากับ 0.01

เมื่อพิจารณาตัวแปรอิสระท้ังแปดตัว ในตารางท่ี 5.2 เพื่อดูวาตัวแปรใดมีอิทธิพลตอราคาท่ี
ดินมากนอยอยางไร พบวา  การอยูไกลจากสถานีขนสง/รถไฟ (STA3) มีความสํ าคัญตอราคาท่ีดิน
ในอํ าเภอหลังสวน มากท่ีสุด เน่ืองจากมีคา Standardized Coefficient หรือ Beta มากท่ีสุดคือ
-0.431  โดยถาท่ีดินอยูไกลจากสถานีขนสง/รถไฟ จะมีผลทํ าใหราคาท่ีดินลดลงเทากับ 10,422
บาท (β  = -10,422 ) ถาตัวแปรอ่ืน ๆ คงท่ี สวนตัวแปรท่ีมีความสํ าคัญรองลงมาไดแก ผิวถนนท่ี
เปนถนนคอนกรีต ROA1 (Beta = 0.304)  โดยถาท่ีดินติดถนนคอนกรีต มีผลทํ าใหราคาท่ีดิน เพิ่ม
ขึ้นจ ํานวน 9,015 บาท/ตารางวา ถาท่ีตัวแปรอ่ืน ๆ คงท่ี

2.3 สมการราคาที่ดินของอํ าเภอปะทิว

      Pปะทิว = 2,914 – 306 SEA 2 + 997 LOC1 – 395 LOC3 – 1,412 DIS3 – 608 RES3

        (-3.381)***   (3.985)***      (-2.996)***   (5.822)***      (-4.117)***

(   ) = t-Value โดยท่ี
* = มีนัยสํ าคัญท่ีระดับความเช่ือม่ันรอยละ 90
** = มีนัยสํ าคัญท่ีระดับความเช่ือม่ันรอยละ 95
*** = มีนัยสํ าคัญท่ีระดับความเช่ือม่ันรอยละ 99
NS = ไมมีนัยสํ าคัญ

R = 0.957 R2 = 0.915 R2 adj = 0.893 SEE = 206 F5,19 = 40.90***
DW = 1.587** n = 25 k = 5
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ตารางท่ี 5.3   ผลการประมาณคาสมการราคาท่ีดินของอํ าเภอปะทิว

∧            ∧
ตัวแปรอิสระ β Beta Se (β) VIF
1.SEA2 -306 -0.239 91 1.116
2.LOC1 997 0.318 250 1.419
3.LOC3 -394 -0.274 131 1.868
4.DIS3 -1,412 -0.449 243 1.332
5.RES3 -607 -0.362 148 1.728
6.Constant 2,914 - 267 -

เมื่อพิจารณาสมการราคาท่ีดินในอํ าเภอปะทิวพบวา การเปล่ียนแปลงตัวแปรอิสระท้ัง
หาตัว สามารถอธิบายการเปล่ียนแปลงราคาท่ีดินไดรอยละ 89.3 (R2 adj = 0.893) สวนที่เหลือ
รอยละ 10.7 เปนผลมาจากอิทธิพลรบกวนเชิงสุม โดยมีคาความคลาดเคล่ือนมาตราฐานของการ
ประมาณคาเทากับ 206 บาท/ตารางวา (SEE = 206) เมื่อพิจารณาคา VIF พบวาสมการนี้ไมมี
ปญหาพหุสัมพันธเชิงเสนของตัวแปรอิสระ (Multicollinearity) เน่ืองจากคา VIF มีคาต่ํ า  (VIF <
10) สํ าหรับการตรวจสอบสหสัมพันธของตัวคลาดเคล่ือนอันดับท่ีหน่ึง  (Fist Order
Autocorrelation)  โดยใชตัวสถิติเดอรบิน-วัตสัน พบวาสมการน้ีไมมีปญหาตัวคลาดเคล่ือนสัมพันธ
กันเอง เน่ืองจากคาสถิติเดอรบิน-วัตสัน DW5,19 = 1.587

สํ าหรับการทดสอบสมมุติฐานเก่ียวกับคาสัมประสิทธ์ิการถดถอยของตัวแปรอิสระท่ี
ประมาณไดทีละตัว พบวา คา β ที่ประมาณได ของตัวแปรอิสระท้ังหาตัว แตกตางจากศูนยอยางมี
นัยสํ าคัญทางสถิติท่ีระดับ α เทากับ 0.01 (t-test)  เมื่อพิจารณาตัวแปรอิสระท้ัง 5 ตัวไปพรอม ๆ
กัน พบวาตัวแปรอิสระท้ังหามีสหสัมพันธพหุคูณกับตัวแปรตาม (Regression Relationship) กลาว
คือจากการทดสอบสมมุติฐานวางท่ีวา HO : β1 = β2 = ….. = β5  =  0 หรือไม โดยใช F-test พบ
วาสัมประสิทธ์ิการถดถอยอยางนอยหน่ึงตัว แตกตางจากศูนยอยางมีนัยส ําคัญทางสถิติท่ีระดับ
α = 0.01

เมื่อพิจารณาตัวแปรอิสระทั้งหา ในตารางท่ี 5.3 เพื่อดูวาตัวแปรใดมีอิทธิพลตอราคาท่ี
ดินมากนอยอยางไร พบวา กรณีท่ีดินอยูหางไกลจากสถานท่ีราชการ (DIS3) มีความส ําคัญตอการ
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พยากรณราคาท่ีดินในอํ าเภอปะทิวมากท่ีสุด (Standardized Coeffcient หรือ Beta มากท่ีสุด คือ
= -0.449) โดยถาท่ีดินอยูหางไกลจากสถานท่ีราชการ จะทํ าใหราคาท่ีดินลดลง 1,412 บาท/ตาราง
วา ถาตัวแปรอ่ืน ๆ คงท่ี  สวนตัวแปรท่ีมีความสํ าคัญรองลงมาไดแก กรณีท่ีท่ีดินอยูหางไกลจาก
สวนสาธารณะ RES3  (Beta = -0.362)  โดยถาท่ีดินอยูหางไกลจากสวนสาธารณะจะทํ าใหราคาท่ี
ดินลดลง 608 บาท/ตารางวา ถาตัวแปรอ่ืน ๆ คงท่ี

2.4  สมการราคาท่ีดินของอํ าเภอทาแซะ

             P ทาแซะ   = 2,706 + 1,391 SEA1 + 1,282 PUB2 + 1,264 PUB3

                     (6.282)***    (4.907)***       (2.420)**
– 2,989 CEN2 +5,982 SCH1 – 2,470 BOU3
(-4.695)***      (10.853)***      (8.368)***

 (   ) = t-Value โดยท่ี
* = มีนัยสํ าคัญท่ีระดับความเช่ือม่ันรอยละ 90
** = มีนัยสํ าคัญท่ีระดับความเช่ือม่ันรอยละ 95
*** = มีนัยสํ าคัญท่ีระดับความเช่ือม่ันรอยละ 99
NS = ไมมีนัยสํ าคัญ

R = 0.971 R2 = 0.942 R2 adj = 0.923 SEE = 497 F6,18 = 48.865***
DW = 1.820** n = 25 k = 6
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ตารางท่ี  5.4  ผลการประมาณคาสมการราคาท่ีดินของอํ าเภอทาแซะ

∧            ∧
ตัวแปรอิสระ β Beta Se (β) VIF
1.SEA1 2,706 0.389 221 1.194
2.PUB2 1,282 0.329 261 1.396
3.PUB3 1,264 0.141 522 1.062
4.CEN2 -2,989 -0.334 637 1.578
5.SCH1 5,981 0.669 551 1.183
6.BOU3 -2,470 -0.564 295 1.414
7.Constant 2,706 - 298 -

เมื่อพิจารณาสมการราคาท่ีดินในอํ าเภอทาแซะพบวา การเปล่ียนแปลงของตัวแปรตัว
แปรอิสระท้ังหกตัว สามารถอธิบายการเปล่ียนแปลงราคาท่ีดินไดรอยละ  92.3 (R2 adj = 0.923)
สวนอีกรอยละ 7.7  เปนผลมาจากอิทธิพลของตัวรบกวนเชิงสุมโดยมีคาความคลาดเคล่ือนมาตรา
ฐานของการประมาณคา เทากับ 497  บาท/ตารางวา เมื่อพิจารณาคา VIF พบวา สมการนี้ไมมี
ปญหาพหุสัมพันธเชิงเสนของตัวแปรอิสระ (Multicollinearty) เน่ืองจากคา VIF มีคาต่ํ า (VIF < 10)
สํ าหรับการตรวจสอบสหสัมพันธของตัวคลาดเคล่ือนอันดับหน่ึง (Fist Order Autocorrelation)
โดยใชตัวสถิติเดอรบิน-วัตสัน พบวาสมการน้ีไมมีปญหาตัวคลาดเคล่ือนสัมพันธกันเอง เน่ืองจาก
คาเดอรบิน-วัตสัน DW6,18 = 1.820

สํ าหรับการทดสอบสมมุติฐานเก่ียวกับคาสัมประสิทธ์ิการถดถอยของตัวแปรอิสระท่ี
ประมาณไดทีละตัว พบวา คา β  ที่ประมาณได ของตัวแปรอิสระท้ัง 6 ตัว แตกตางจากศูนยอยางมี
นัยสํ าคัญทางสถิติท่ีระดับ α เทากับ 0.01 และ 0.05 ตามล ําดับ (t-test)  เมื่อพิจารณาถึงตัวแปร
อิสระท้ัง 6 ตัวไปพรอม ๆ กันพบวา  ตัวแปรอิสระท้ังสองตัวมีสหสัมพนัธพหุคูณกับตัวแปรตาม
(Regression Relationship) กลาวคือจากการทดสอบสมมุติฐานวางท่ีวา HO : β1 = β2 =…..=
β6 =0 หรือไม โดยใช  F-test  พบคาสัมประสิทธ์ิการถดถอยอยางนอยหน่ึงตัว แตกตางจากศูนย
อยางมีนัยส ําคัญท่ีระดับ α เทากับ 0.01
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เมื่อพิจารณาตัวแปรอิสระท้ัง 6 ตัว ในตารางท่ี 5.4  เพื่อดูวาตัวแปรใดมีอิทธิพลตอ
ราคาที่ดินมากนอยเพียงไร พบวา กรณีท่ีท่ีดินอยูหางจากสถานศึกษา ไมเกิน 1 กิโลเมตร (SCH1)
มีความสํ าคัญตอการพยากรณราคาท่ีดินมากท่ีสุด (Standardized Coefficient หรือ Beta มากท่ี
สุด คือ = 0.669) โดยท่ีดินอยูในกรณีท่ีดินอยูหางจากสถานศึกษา ไมเกิน 1 กิโลเมตร มีผลท ําให
ราคาท่ีดิน เพิ่มขึ้นประมาณ 5,982 บาท/ตารางวา ถาตัวแปรอ่ืน ๆ คงท่ี สวนตัวแปรท่ีมีความสํ าคัญ
ในอันดับรองลงมาไดแก กรณีท่ีดินอยูนอกเขตเทศบาล BOU3  (Beta = -0.564) โดยท่ีดินอยูใน
กรณีท่ีดินอยูนอกเขตเทศบาล (BOU3) มีผลทํ าใหราคาท่ีดินลดลง ประมาณ 2,470 บาท/ตารางวา
ถาตัวแปรอ่ืน ๆ คงท่ี

2.5 สมการราคาที่ดินของอํ าเภอสวี

                    P สวี  = -4,891 + 4,618 SEA1 + 3,762 PUB2 + 7,162 PUB3 + 5,118 ROA2  
                          (4.647)***        (3.956)***       (6.188)***        (4.080)***

+4,776 ROA3 + 3,630 LOC1 – 6,868 LOC3 – 5,189 TEM2 + 26,643 DIS1 + 7,882 DIS3

(4.127)***               (1.989)**       (-8.611)***      (-3.504)***      (12.997)***       (4.043)***
+ 7,100 DOC2

(5.208)***

 (   ) = t-Value โดยท่ี
* = มีนัยสํ าคัญท่ีระดับความเช่ือม่ันรอยละ 90
** = มีนัยสํ าคัญท่ีระดับความเช่ือม่ันรอยละ 95
*** = มีนัยสํ าคัญท่ีระดับความเช่ือม่ันรอยละ 99
NS = ไมมีนัยสํ าคัญ

R = 0.992 R2 = 0.984 R2 adj = 0.971 SEE = 1,186 F11,13 = 72.971***
DW = 1.829*** n = 25 k = 11
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ตารางท่ี 5.5  ผลการประมาณคาสมการราคาท่ีดินของอํ าเภอสวี

∧            ∧
ตัวแปรอิสระ β Beta Se (β) VIF
1.SEA1 4,618 0.291 994 3.203
2.PUB2 3,762 0.249 951 3.240
3.PUB3 7,162 0.423 1,157 3.810
4.ROA2 5,118 0.352 1,254 6.088
5.ROA3 4,776 0.301 1,157 4.343
6.LOC1 3,630 0.174 1,825 6.254
7.LOC3 -6,868 -0.487 798 2.606
8.TEM2 -5,189 -0.150 1,481 1.497
9.DIS1 26,643 0.771 2,050 2.869
10.DIS3 7,882 0.228 1,949 0.228
11.DOC2 7,100 0.489 1,363 7.189
12Constant -4,891 - 1,932 -

เมื่อพิจารณาสมการราคาท่ีดินในอํ าเภอสวีพบวา การเปลีย่นแปลงของตัวแปรอิสระท้ัง
11 ตัว สามารถอธิบายการเปล่ียนแปลงราคาท่ีดินไดรอยละ 97.1 (R2 adj = 0.971) สวนอีกรอยละ
2.9 เปนผลมาจากอิทธพิลของตัวรบกวนเชิงสุมโดยมีคาความคลาดเคล่ือนมาตราฐานของการ
ประมาณคาเทากับ 1,186 บาท/ตารางวา (SEE = 1,186) เมือ่พิจารณาคา VIF พบวา สมการนี้ไมมี
ปญหาพหุสัมพันธเชิงเสนของตัวแปรอิสระ (Multicollinearity) เน่ืองจากคา VIF มีคาต่ํ า (VIF < 10)
สํ าหรับการตรวจสอบสหสัมพันธของตัวคลาดเคล่ือนอันดับท่ีหน่ึง (Fist Order Autocorrelation)
โดยใชคาสถิติเดอรบิน-วัตสัน พบวาสมการน้ีไมมีปญหาตัวคลาดเคล่ือนมีความสัมพันธกัน เน่ือง
จากคาเดอรบิน-วัตสัน DW11,13 = 1.829

สํ าหรับการทดสอบสมมุติฐานเก่ียวกับคาสัมประสิทธ์ิการถดถอยของตัวแปรอิสระท่ี
ประมาณไดทีละตัว พบวา คา β ที่ประมาณได ของตัวแปรอิสระท้ัง 11 ตัว แตกตางจากศูนยอยาง
มีนัยทางสถิติท่ีระดับ α  เทากับ 0.05 และ 0.01 ตามล ําดับ (t-test) เมื่อพิจารณาตัวแปรอิสระทั้ง
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11 ตัว ไปพรอม ๆกัน พบวา ตัวแปรอิสระท้ัง 11 ตัว มีสหสัมพันธพหุคูณกับตัวแปรตาม
(Regression Relationship) กลาวคือจากการทดสอบสมมุติฐานวางท่ีวา HO : β1 = β2 = ….=
β11 = 0 หรือไม โดยใช F-test พบวาคาสัมประสิทธ์ิการถดถอยอยางนอยหน่ึงตัว แตกตางจากศูนย
อยางมีนัยส ําคัญทางสถิติท่ีระดับ α เทากับ 0.01

เมื่อพิจารณาตัวแปรอิสระท้ัง 10 ตัว ในตารางท่ี 5.5 เพื่อดูวาตัวแปรใดมีอิทธิพลตอตัว
แปรตามมากนอยอยางไร พบวา กรณีที่ดินที่อยูหางไกลจากสถานที่ราชการไมเกิน 100 เมตร
(DIS1) มีความสํ าคัญตอการพยากรณ ราคาท่ีดินของอํ าเภอสวีมากที่สุด (Standardized
Coefficient หรือ Beta มากท่ีสุด คือ = 0.771) โดยกรณีที่ดินที่อยูหางไกลจากสถานที่ราชการไม
เกิน 100 เมตร  มีผลทํ าใหราคาท่ีดินเพ่ิมข้ึน 26,643 บาท/ตารางเมตร ถาตัวแปรอ่ืน ๆ คงที่ สวนตัว
แปรท่ีมีความส ําคัญในลํ าดับรองลงมาไดแก กรณีท่ีท่ีดินมีเอกสารสิทธ์ิเปน น.ส.3ก.หรือ น.ส.3
DOC2 (Beta = 0.489) โดยกรณีท่ีท่ีดินมีเอกสารสิทธ์ิเปน น.ส.3ก.หรือ น.ส.3 (DOC2 ) มีผลทํ าให
ราคาท่ีดินเพ่ิมข้ึน 7,100 บาท/ตารางวา ถาตัวแปรอ่ืน ๆ คงท่ี

2.6 สมการราคาที่ดินของอํ าเภอทุงตะโก

             P ทุงตะโก = 7,423 + 8,828 PUB1 – 5,017 LOC3 – 2,319 CEN3

                     (2.592)***        (-1.396)*       (-0.645)ns

(   ) = t-Value โดยท่ี
* = มีนัยสํ าคัญท่ีระดับความเช่ือม่ันรอยละ 90
** = มีนัยสํ าคัญท่ีระดับความเช่ือม่ันรอยละ 95
*** = มีนัยสํ าคัญท่ีระดับความเช่ือม่ันรอยละ 99
NS = ไมมีนัยสํ าคัญ

R = 0.726 R2 = 0.527 R2 adj = 0.459 SEE = 5,725 F3,21 = 7.798***
DW = 1.537** n = 25 k = 3
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ตารางท่ี 5.6 ผลการประมาณคาสมการราคาท่ีดินของอํ าเภอทุงตะโก

∧            ∧
ตัวแปรอิสระ β Beta Se (β) VIF
1.PUB1 8,828 0.424 3,406 1.189
2.LOC3 -5,017 -0.322 3,595 2.366
3.CEN3 -2,319 -0.151 3,595 2.429
4.Constant 7,422 - 1,846 -

เมื่อพิจารณาสมการราคาท่ีดินของอํ าเภอทุงตะโก พบวา การเปล่ียนแปลงของตัว
อิสระท้ังสามตัว สามารถอธิบายการเปล่ียนแปลงของราคาท่ีดินในอํ าเภอทุงตะโกไดรอยละ 45.9
(R2 adj = 0.459) สวนท่ีเหลือรอยละ 54.1 เปนผลมาจากอิทธิพลของตัวรบกวนเชิงสุมโดยมีคา
ความคลาดเคล่ือนมาตราฐานของการประมาณคาเทากับ 5,725 บาท/ตารางวา (SEE = 5,725)
เมือ่พิจารณาคา VIF พบวา สมการนี้ไมมีปญหาพหุสัมพันธเชิงเสนของตัวแปรอิสระ
(Multicollinearity) เน่ืองจากคา VIF มีคาต่ํ า (VIF < 10) สํ าหรับการตรวจสอบสหสมัพันธของตัว
คลาดเคล่ือนอันดับท่ีหน่ึง (Fist Order Autocorrelation) โดยใชตัวสถิติเดอรบิน-วัตสนั พบวา
สมการน้ีไมมีปญหาตัวคลาดเคล่ือนสัมพันธกัน เน่ืองจากคาเดอรบิน-วัตสัน ท่ีคํ านวณได
DW3,21 = 1.537

สํ าหรับการทดสอบสมมุติฐานเก่ียวกับคาสัมประสิทธ์ิการถดถอยของตัวแปรอิสระท่ี
ประมาณไดทีละตัว พบวา β ท่ีประมาณไดของตัวแปรอิสระท้ัง 3 ตัว แตกตางจากศูนยอยางมีนัย
สํ าคัญทางสถิติท่ีระดับ α เทากับ 0.05 , 0.1 และ ns ตามล ําดับ (t-test) เมื่อพิจารณาตัวแปรอิสระ
ท้ัง 3 ตัวไปพรอม ๆ กัน พบวา ตัวแปรอิสระท้ังสามมีความสัมพันธเชิงถดถอยกับตัวแปรตาม
(Regression Relationship) กลาวคือจากการทดสอบสมมุติฐานวางท่ีวา HO : β1 = β2 = β3 = 0
หรือไม โดยใช F-test พบวาคาสัมประสิทธ์ิการถดถอยอยางนอยหน่ึงตัว แตกตางจากศูนยอยางมี
นัยสํ าคัญทางสถิติท่ีระดับ α เทากับ 0.01

เมื่อพิจารณาตัวแปรอิสระทั้งสามตัว  ในตารางท่ี 5.6 เพื่อดูวาตัวแปรตัวแปรใดมีอิทธิ
พลตอราคาที่ดินมากนอยอยางไร พบวา ในกรณีที่มีไฟฟา ประปา โทรศัพท ทอระบายน้ํ า (PUB1) มี
ความส ําคัญตอการพยากรณ ราคาท่ีดินของอํ าเภอทุงตะโกมากท่ีสุด (Standardized Coefficient



101

หรือ Beta มากท่ีสุด คือ = 0.424) โดยท่ีดินอยูในกรณีที่มีไฟฟา ประปา โทรศัพท ทอระบายน้ํ า
(PUB1) มีผลทํ าใหราคาท่ีดินเพ่ิมข้ึน 8,828 บาท/ตารางวา ถาตัวแปรอ่ืน ๆ คงท่ี สวนตัวแปรท่ีมี
ความส ําคัญในอันดับรองลงมาไดแก ในกรณีที่ท่ีดินเหมาะส ําหรับการเกษตรกรรม LOC3           

(Beta = -0.322) โดยท่ีดินอยูในกรณีท่ีทํ าเลเหมาะส ําหรับเกษตรกรรม มีผลทํ าใหราคาท่ีดินของ
อํ าเภอทุงตะโกลดลง 5,017 บาท/ตารางวา ถาตัวแปรอ่ืน ๆ คงท่ี

2.7 สมการราคาที่ดินของอํ าเภอพะโตะ

        P พะโตะ = 603 + 957 PUB2 +977 PUB3 +940 ROA1 – 504 LOC3

                 (3.109)***     (3.048)***    (1.866)**       (1.841)**

(   ) = t-Value โดยท่ี
* = มีนัยสํ าคัญท่ีระดับความเช่ือม่ันรอยละ 90
** = มีนัยสํ าคัญท่ีระดับความเช่ือม่ันรอยละ 95
*** = มีนัยสํ าคัญท่ีระดับความเช่ือม่ันรอยละ 99
NS = ไมมีนัยสํ าคัญ

R = 0.854 R2 = 0.730 R2 adj = 0.676 SEE = 429 F5,20 = 13.503***
DW = 1.770** n = 25 k = 4
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ตารางท่ี 5.7  ผลการประมาณคาสมการราคาท่ีดินของอํ าเภอพะโตะ

∧            ∧
ตัวแปรอิสระ β Beta Se (β) VIF
1.PUB2 957 0.475 308 1.278
2.PUB3 977 0.359 320 1.025
3.ROA1 940 0.249 504 1.323
4.LOC3 -504 -0.273 274 1.629
5.Constant 603 - 264 -

เมื่อพิจารณาสมการราคาท่ีดินของอํ าเภอพะโตะพบวา การเปล่ียนแปลงของตัวแปร
อิสระท้ัง 4 ตัว สามารถอธิบายการเปล่ียนแปลงราคาท่ีดินไดรอยละ 67.6 (R2 adj = 0.676) สวน
ท่ีเหลือรอยละ 32.4 เปนมาจากอิทธิพลของตัวแปรรบกวนเชิงสุมโดยมีคาความคลาดเคล่ือนมาตรา
ฐานของการประมาณคาเทากับ 429 บาท/ตารางวา (SEE = 429) เมื่อพิจารณาคา VIF พบวา สม
การน้ีไมมีปญหาพหุสัมพันธเชิงเสนของตัวแปรอิสระ (Multicollinearity) เน่ืองจากคา VIF มีคาต่ํ า
(VIF < 10) สํ าหรับการตรวจสอบสหสัมพันธของตัวคลาดเคล่ือนอันดับท่ีหน่ึง (Fist Order
Autocorrelation) โดยใชตัวสถิติเดอรบิน-วัตสนั พบวาสมการน้ีไมมีปญหาตัวคลาดเคล่ือนมีความ
สัมพันธกัน เน่ืองจากคาเดอรบิน-วัตสัน  DW 4,20 = 1.770

สํ าหรับการทดสอบสมมุติฐานเก่ียวกับคาสัมประสิทธ์ิการถดถอยของตัวแปรอิสระท่ี
ประมาณไดทีละตัว พบวา คา β ท่ีประมาณไดของตัวแปรอิสระท้ัง 4 ตัว แตกตางจากศูนยอยางมี
นัยสํ าคัญทางสถิติท่ีระดับ α เทากับ 0.01 (t-test) เมื่อพิจารณาตัวแปรอิสระทั้ง 4 ตัวไปพรอม ๆ
กันพบวา ตัวแปรอิสระท้ัง 4 ตัว มีความสัมพันธเชิงถดถอยกับตัวแปรตาม (Regression
Relationship) กลาวคือจากการทดสอบสมมุติฐานวางท่ีวา HO : β1 = β2 = ….= β4 = 0 หรือไม
โดยใช F-test พบวาคาสัมประสิทธ์ิการถดถอยอยางนอยหน่ึงตัว แตกตางจากศูนยอยางมีนัย
สํ าคัญทางสถิติท่ีระดับ α เทากับ 0.01

เมื่อพิจารณาตัวแปรอิสระท้ัง 4 ตัว ในตารางท่ี 5.7 เพื่อดูวาตัวแปรใดมีอิทธิพลตอ
ราคาที่ดินมากนอยอยางไร  พบวาในกรณีที่มีไฟฟา ประปา โทรศัพท (PUB2) มีความส ําคัญตอการ
พยากรณราคาท่ีดินมากท่ีสุด (Standardized Coefficient หรือ Beta มากท่ีสุด คือ = 0.475) โดยท่ี
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ดินอยูในกรณีท่ีมีไฟฟา ประปา โทรศัพท มีผลทํ าใหราคาท่ีดินเพ่ิมข้ึน ประมาณ 957 บาท/ตาราง
เมตร  ถาใหตัวแปรอ่ืน ๆ คงท่ี  สวนตัวแปรท่ีมีความสํ าคัญในอันดับรองลงมาไดแก ในกรณีที่มีไฟ
ฟา ประปา PUB3 (Beta = 0.359) โดยท่ีดินอยูในกรณีมีไฟฟา ประปา (PUB3)    มีผล ทํ าใหราคาท่ี
ดินเพิ่มขึ้น ประมาณ 976 บาท/ตารางเมตร ถาตัวแปรอ่ืน ๆ คงท่ี

2.8  สมการราคาที่ดินของอํ าเภอละแม
            Pละแม  =  2,829 + 3,675 SEA1 – 3,504 COM1 – 1,785 ROA3 – 3,363 HIG3 + 

(2.592)*** (-1.338)* (-1.717)*      (-
2.316)**
16,327 LOC1
(6.527)***

(   ) = t-Value โดยท่ี
* = มีนัยสํ าคัญท่ีระดับความเช่ือม่ันรอยละ 90
** = มีนัยสํ าคัญท่ีระดับความเช่ือม่ันรอยละ 95
*** = มีนัยสํ าคัญท่ีระดับความเช่ือม่ันรอยละ 99
NS = ไมมีนัยสํ าคัญ

R = 0.957 R2 = 0.916 R2 adj = 0.894 SEE = 2,231 F5,19 = 41.693***
DW = 1.497** n = 25 k = 5
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ตารางท่ี 5.8  ผลการประมาณคาสมการราคาท่ีดินของอํ าเภอละแม

∧            ∧
ตัวแปรอิสระ β Beta Se (β) VIF
1.SEA1 3,675 0.233 1,418 1.842
2.COM1 -3,504 -0.222 -1,338 6.278
3.ROA3 -1,785 -0.124 1,039 1.181
4.HIG3 -3,363 -0.162 1,452 1.118
5.LOC1 16,327 0.971 2,501 5.028
6.CONSTAND 2,829 - 4.023 -

เมื่อพิจารณาสมการราคาท่ีดินของอํ าเภอละแมพบวา การเปล่ียนแปลงของตัวแปร
อิสระท้ัง 5 ตัว สามารถอธิบายการเปล่ียนแปลงของราคาท่ีดินในอํ าเภอละแมไดรอยละ 89.4 (R2

adj = 0.894) สวนอีกรอยละ 10.6 เปนอิทธิพลของตัวแปรรบกวนเชิงสุมโดยมีความคลาดเคล่ือน
มาตราฐานของการประมาณคาเทากับ 2,231 บาท/ตารางวา (SEE = 2,231) เมื่อพิจารณาคา VIF
พบวา สมการนี้ไมมีปญหาพหุสัมพันธเชิงเสนของตัวแปรอิสระ (Multicollinearity) เน่ืองจากคา VIF
มีคาต่ํ า (VIF < 10) สํ าหรับการตรวจสอบสหสัมพันธของตัวคลาดเคล่ือนอันดับท่ีหน่ึง  (First Order
Autocorrelation ) โดยใชตัวสถิติเดอรบิน-วัตสัน พบวาสมการน้ีไมมีปญหาตัวคลาดเคล่ือนสัมพันธ
กันเอง เน่ืองจากคาเดอรบิน-วัตสัน ท่ีคํ านวนได DW = 1.497

สํ าหรับการทดสอบสมมุติฐานเก่ียวกับคาสัมประสิทธ์ิการถดถอยของตัวแปรอิสระท่ี
ประมาณไดทีละตัว พบวาคา β ท่ีประมาณไดของตัวแปรอิสระท้ัง 5 ตัว แตกตางจากศูนยอยางมี
นัยสํ าคัญทางสถิติท่ี  α  = 0.01, 0.05 และ 0.1 (t-test)  เมื่อพิจารณาตัวแปรอิสระทั้ง 5 ตัว ไป
พรอม ๆ กันพบวา ตัวแปรอิสระท้ัง 5 ตัว มีสหสัมพันธพหุคูณกับตัวแปรตาม  (Regression
Relationship) กลาวคือจากการทดสอบสมมุติฐานวางท่ีวา HO : β1 = β2 = ….= β5 = 0 หรือไม
โดยใช F-test พบวาคาสัมประสิทธ์ิการถดถอยอยางนอยหน่ึงตัว แตกตางจากศูนยอยางมีนัย
สํ าคัญท่ีระดับ α = 0.01
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เมื่อพิจารณาตัวแรอิสระทั้งหาตัว ในตารางท่ี 5.2 เพื่อดูวาตัวแปรใดบางมีอิทธิพลตอ
ราคาที่ดินมากนอยอยางไร พบวา ทํ าเลที่ตั้งเหมาะแกการพาณิชย (LOC1) มีความส ําคัญตอการ
พยากรณ ราคาท่ีดินในอํ าเภอละแมมากที่สุด เน่ืองจากมีคา (Standardized Coefficient  หรือ
Beta มากท่ีสุด คือ  = 0.971) โดยทํ าเลที่ตั้งเหมาะสมกับการพาณิชย มีผลทํ าใหราคาท่ีดิน เพิ่มขึ้น
16,327 บาท/ตารางวา (β = 16,327)  ถาตัวแปรอ่ืน ๆ คงท่ี  สวนตัวแปรท่ีมีความสํ าคัญในลํ าดับ
รองลงมาไดแก ตํ าแหนงท่ีต้ังท่ีดินติดถนน SEA1 (Beta = 0.233) โดยท่ีดินติดถนน มีผลใหราคาท่ี
ดิน เพิ่มขึ้น 3,675 บาท/ตารางวา ถาตัวแปรอ่ืน ๆ คงท่ี

2.9 สมการาคาที่ดินของจังหวัดชุมพร
            เปนสมการท่ีวิเคราะหจากการนํ าเอาตัวอยางท้ัง 8 อํ าเภอ ๆ ละ 25 ตัวอยางมา

รวมกันเปน 200 ตัวอยาง เพื่อหาสมการราคาที่ดินของจังหวัดชุมพร เพื่อใชในการเปรียบเทียบ
ผลลัพธกับสมการราคาท่ีดินของอํ าเภอตาง ๆ ท้ัง 8 อํ าเภอ ในจังหวัดชุมพร  ในการพยากรณราคา
ที่ดินในจังหวัดชุมพร

      P ชุมพร  = -3,357 + 1,538 SEA1 + 7,990 PUB1 + 2,389 COM1 + 2,561 COM2 +
        (1.564)*       (4.785)***        (1.826)**          (2.525)***

8,437 ROA1 + 1,751 ROA3 + 3,908 WAT1 + 5,068 LOC1 + 8,029 CEN1 + 2,049 CEN3 +
(4.654)***          (1.629)*          (3.115)***         (2.975)***        (5.418)***        (1.455)*
2,432 STA3 + 2,968 SCH1 + 4,036 SCH2 – 4,675 TEM1 + 4,996 TEM2 + 9,586 TEM3 +
(1.749)**         (2.353)***        (2.029)**         (-1.766)**         (2.201)**         (4.636)***
2,532 DIS2 + 6,996 RES1 + 3,264 BOU1 – 7,508 BOU2 – 3,803 DOC2

(1.628)*          (2.530)***        (1.692)**         (-3.436)***       (-4.373)***

(   ) = t-Value โดยท่ี
* = มีนัยสํ าคัญท่ีระดับความเช่ือม่ันรอยละ 90
** = มีนัยสํ าคัญท่ีระดับความเช่ือม่ันรอยละ 95
*** = มีนัยสํ าคัญท่ีระดับความเช่ือม่ันรอยละ 99
NS = ไมมีนัยสํ าคัญ
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R = 0.908 R2 = 0.825 R2 adj = 0.804 SEE = 4,701 F21,178 = 39.969***
DW = 1.839** n = 200 k = 21
ตารางท่ี 5.9  ผลการประมาณคาสมการราคาท่ีดินของจังหวัดชุมพร

∧            ∧
ตัวแปรอิสระ β Beta Se (β) VIF    Tolerance
1.SEA1 1,538 0.069 983 1.977 0.506
2.PUB1 7,990 0.283 1,670 3.561 0.281
3.COM1 2,389 0.107 1,308 3.477 0.288
4.COM2 2,561 0.115 1,014 2.119 0.472
5.ROA1 8,437 0.203 1,813 1.937 0.516
6.ROA3 1,751 0.063 1,075 1.544 0.648
7.WAT1 3,908 0.111 1,254 1.282 0.780
8.LOC1 5,068 0.186 1,704 3.961 0.252
9.CEN1 8,029 0.284 1,482 2.805 0.356
10.CEN3 2,049 0.089 1,407 3.803 0.263
11.STA3 2,432 0.092 1,391 2.801 0.357
12.SCH1 2,968 0.104 1,261 1.984 0.504
13.SCH2 4,036 0.075 1,989 1.376 0.727
14.TEM1 -4,675 -0.069 2,648 1.547 0.647
15.TEM2 4,996 0.092 2,270 1.791 0.558
16.TEM3 9,586 0.177 2,068 1.486 0.673
17.DIS2 2,532 0.057 1,555 1.234 0.811
18.RES1 6,996 0.092 2,766 1.357 0.737
19.BOU1 3,264 0.070 1,929 1.750 0.571
20.BOU2 -7,508 -0.139 2,185 1.660 0.602
21.DOC2 -3,803 -0.167 870 1.477 0.677
22.Constant -3,357 - 2,014 - -
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เมื่อพิจารณาของสมการราคาที่ดินในจังหวัดชุมพร พบวา การเปล่ียนแปลงของตัวแปร
อิสระท้ัง 21 ตัว สามารถอธิบายการเปล่ียนแปลงของราคาท่ีดินในจังหวัดชุมพรไดรอยละ 80.4 (R2

adj = 0.804) สวนอีกรอยละ 19.6 เปนผลมาจากอิทธิพลของตัวรบกวนเชิงสุมโดยมีคาความคลาด
เคล่ือนมาตราฐานของการประมาณคาเทากับ 4,701 บาท/ตารางวา (SEE = 4,700.62) เมื่อ
พิจารณาคา VIF พบวา สมการนี้ไมมีปญหาพหุสัมพันธเชิงเสนของตัวแปรอิสระ (Multicollinearity)
เน่ืองจากคา

1.  VIF มีคาต่ํ า (VIF < 10)
2.  Tolerance มีคามากกวาศูนย (Tolerance > 0 )
3.  Condition Index มีคานอยกวา 20 (Condition Index < 20)
4.  ผลบวกของคา Eigenvalue เทากับ k+1 โดยท่ี k = ตัวแปรอิสระ เทากับ 21   จะได

22.002 = 21+1 เทากับ 22 > 0
แสดงวาสมการถดถอยไมมีปญหาพหุสัมพันธเชิงเสน  สํ าหรับการตรวจสอบ

สหสัมพันธของตัวคลาดเคล่ือนอันดับท่ีหน่ึง (Fist Order Autocorrelation) โดยใชตัวสถิติเดอรบิน-
วัตสัน พบวาสมการน้ีไมมีปญหาตัวคลาดเคล่ือนมีความสัมพันธกันเอง เน่ืองจากคาเดอรบิน-วัตสนั
ท่ีคํ านวณได    DW21,178 = 1.839

สํ าหรับการทดสอบสมมุติฐานเก่ียวกับคาสัมประสิทธ์ิการถดถอยของตัวแปรอิสระท่ี
ประมาณไดทีละตัว พบวาคา β ท่ีประมาณไดของตัวแปรอิสระท้ัง 21 ตัว แตกตางจากศูนยอยางมี
นัยสํ าคัญทางสถิติท่ีระดับ α เทากับ 0.01 , 0.05 ,0.1 ตามล ําดับ (t-test)  เมื่อพิจารณาตัวแปร
อิสระท้ัง 21 ตัว ไปพรอม ๆ กัน พบวา ตัวแปรอิสระท้ัง 21 ตัว มีความสัมพันธเชิงถดถอยกับตัวแปร
ตาม (Regression Relatoionship) กลาวคือจากการทดสอบสมมุติฐานวางท่ีวา HO : β1 = β2 =
….. = β21  = 0 หรือไม  โดยใช F-test พบวาสัมประสิทธ์ิการถดถอยอยางนอยหน่ึงตัว แตกตาง
จากศูนยอยางมีนัยสํ าคัญทางสถิติท่ีระดับ α เทากับ 0.05

เมื่อพิจารณาตัวแปรอิสระท้ัง 21 ตัว ในตารางท่ี 5.9 เพื่อดูวาตัวแปรใดมีอิทธิพลตอ
ราคาที่ดินมากนอยอยางไร พบวา ในกรณีท่ีดินอยูหางจากตลาดไมเกิน 100 เมตร (CEN1) มีความ
สํ าคัญตอการพยากรณมากท่ีสุด (Standardized Coefficient หรือ Beta มากท่ีสุด คือ = 0.284)
โดยท่ีดินอยูในกรณีอยูหางจากตลาดไมเกิน 100 เมตร (CEN1) มีผลทํ าใหราคาท่ีดินเพ่ิมข้ึน
ประมาณ 8,029 บาท/ตารางวา (β = 8,029) ถาตัวแปรอ่ืน ๆ คงท่ี  สวนตัวแปรท่ีมีความสํ าคัญใน
อันดับรองลงมาไดแก ตัวแปรสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ ในกรณีที่มีไฟฟา ประปา โทรศัพท
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ทอระบายน้ํ า PUB1 (Beta = 0.283) โดยท่ีดินอยูในกรณีที่มีไฟฟา ประปา โทรศัพท ทอระบายน้ํ า
(PUB1 ) มีผลทํ าใหราคาท่ีดินเพ่ิมข้ึน 7,990 บาท/ตารางวา (β = 7,990) ถาตัวแปรอ่ืน ๆ คงท่ี

3.  การใชแบบจํ าลองที่ไดจากการศึกษาประเมินราคาที่ดิน
แบบจํ าลองสํ าหรับการประเมินราคาท่ีดินในจังหวัดชุมพรน้ี สามารถนํ าไปใชโดยการ

หาขอมูลของตัวแปรแตละตัวมาแทนคาลงในแบบจํ าลอง ก็จะไดราคาท่ีดินออกมา  โดยในการ
ศึกษาคร้ังน้ีไดทดสอบแบบจํ าลองโดยการนํ าราคาประเมินท่ีดินท่ีไดจากตัวอยาง จํ านวน 20 แปลง
มาเปรียบเทียบกับราคาท่ีคํ านวณไดจากแบบจํ าลองพบวาราคาท่ีดินท่ีพยากรณจากแบบจํ าลองจะ
แตกตางจากราคาประเมินท่ีดินท่ีเปนจริงท้ังในกรณีราคาประเมินท่ีดินท่ีไดจากสมการราคาท่ีดินใน
อํ าเภอตาง ๆ และสมการราคาท่ีดินของจังหวัดชุมพรแตราคาท่ีดินท่ีเปนจริงจะใกลเคียงกับราคาท่ี
ดินเฉลี่ยท่ีคํ านวณจากราคาท่ีดินท่ีพยากรณไดสมการราคาท่ีดินของอํ าเภอรวมกับราคาพยากรณท่ี
ไดจากสมการราคาท่ีดินของจังหวัดชุมพร จะพบวาราคาพยากรณท่ีไดจะมีคาใกลเคียงกับราคา
ประเมินจริง โดยเปนราคาประเมินท่ีสูงกวาราคาประเมินราชการแตต่ํ ากวาราคาประเมินจริง
ดังตารางท่ี 5.10
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4. การประเมินความสามารถในการพยากรณของแบบจํ าลอง
การพยากรณไมใกลเคียงกับความเปนจริง อาจเกิดจากสาเหตุตาง ๆ ดังน้ี
4.1! แบบจํ าลองไมถูกตอง (inaccuracy)
4.2! ขอมูล (Data) ท่ีใชในการสรางแบบจํ าลองไมถูกตอง
4.3! วิธีท่ีใชในการคาดการณ (Method of Estimation) ไมถูกตองหรือมีความ

เอนเอียงท่ีอาจทํ าใหเกิดคาคลาดเคล่ือนในการคํ านวณ
4.4! มีคาคลาดเคล่ือนในการพยากรณตัวแปรอิสระ
4.5 คาท่ีเกิดข้ึนจริงอาจเปนคาท่ีไมถูกตอง

แนวทางในการประเมินความสามารถในการพยากรณน้ัน เปนการเปรียบเทียบขอมูลท่ี
ไดจากการทดลองพยากรณ กับขอมูลท่ีเกิดข้ึนจริงในชวงเวลาเดียวกัน  วิธีการที่ใชในการประเมิน
ความสามารถในการพยากรณไดแก

คาเฉลี่ยเปอรเซ็นตความคลาดเคล่ือนสมบูรณ (Mean Absolute Percentage Error,
MAPE) จะชวยใหสามารถเปรียบเทียบความคลาดเคล่ือนของคาพยากรณตัวแปรตามดังกลาวได

                 T
      MAPE  =  1     ∑   Ft-At  / At x 100

                                  T   t = 1

เมื่อ T คือ จํ านวนคร้ังท่ีพยากรณ
F คือ คาพยากรณ
A คือ คาที่เกิดขึ้นจริง

จากการประเมินความสามารถในการพยากรณ (ตารางที ่5.11)  จะไดวา คาเฉล่ีย
เปอรเซ็นตความคลาดเคลื่อนสมบูรณของแบบจ ําลองสมการราคาท่ีดินของอํ าเภอ (MAPE 1) เทา
กับ 12.57% หมายถึง แบบจํ าลองสามารถพยากรณราคาท่ีดินไดรอยละ 87.43 สวนท่ีเหลืออีก
12.57 เปนเปอรเซ็นตของความคลาดเคล่ือน  สวนคาเฉล่ียเปอรเซ็นตความคลาดเคล่ือนสมบูรณ
ของแบบจํ าลองสมการราคาที่ดินจังหวัดชุมพร (MAPE 2) เทากับ 11.60% หมายถึงแบบจํ าลอง
สามารถพยากรณราคาราคาท่ีดินไดรอยละ 88.40 สวนที่เหลือ 11.6 เปนเปอรเซ็นตของ
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ความคลาดเคล่ือน และคาเฉล่ียเปอรเซ็นตความคลาดเคล่ือนสมบูรณของแบบจํ าลองเฉลี่ย (ราคา
พยากรณของแบบจํ าลองท่ี 1 บวก ราคาพยากรณของแบบจ ําลองท่ี 2 หาร ดวย 2) เทากับ 9.97%
หมายถึง แบบจํ าลองเฉล่ียสามารถพยากรณราคาท่ีดินไดรอยละ 90.03 สวนท่ีเหลือรอยละ 9.97
เปนเปอรเซ็นตของความคลาดเคล่ือน ซ่ึงสรุปไดวา การใชคาเฉล่ียของแบบจํ าลองสมการราคาท่ี
ดินของอํ าเภอ และแบบจํ าลองสมการราคาท่ีดินของจังหวัดในการพยากรณราคาท่ีดิน  ใหคา
พยากรณราคาท่ีดินใกลเคียงกวาการใชแบบจํ าลองสมการราคาท่ีดินของอํ าเภอ หรือแบบจํ าลอง
สมการราคาท่ีดินของจังหวัด
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การประเมินราคาทรัพยสินของภาคเอกชน

การประเมินราคามีอยู 3 วิธีคือ วิธีการประเมินราคาโดยเปรียบเทียบขอมูลตลาด  วิธี
ประเมินราคาตามตนทุน  และวิธีการประเมินราคาตามรายได

1.  วิธีการประเมินราคาโดยเปรียบเทียบขอมูลตลาด (Sale Comparison Approach
or Market Data Approach)

    การประเมินราคาวิธีน้ี ดํ าเนินการโดยการนํ าราคาทรัพยสินอ่ืนท่ีมีลักษณะ
คลายคลึงกับทรัพยสินที่ประเมินในท ําเลขางเคียง และชวงเวลาลาสุดมาเปรียบเทียบ โดยปรับมูล
คาตามปจจัยดังน้ี คือ ความแตกตางของเน้ือท่ี ขนาดความกวางยาว ความเดนของท ําเลท่ีต้ัง
ลักษณะของสิ่งปลูกสราง และเงื่อนไขอื่น ๆ

2.  วิธีการประเมินราคาตามตนทุน (Cost approach)
          การประเมินราคาวิธีคํ านวณจากตนทุน ดํ าเนินการโดยต้ังสมมุติฐานข้ึนมาวา ถาจะ

สรางอาคารหลังใหมข้ึนทดแทนในลักษณะ รูปแบบ และขนาดท่ีเหมือนกันในชวงเวลาปจจุบันน้ี จะ
ตองจายราคาคาวัสดุกอสราง คาแรงงาน และคาที่ดินเปนเงินเทาไร ตอจากนั้นจึงหักคาเสื่อมออก
มา ผลลัพธท่ีไดคือราคาประเมินของทรัพยสิน

3.  วิธีการประเมินราคาตามรายได (Income Approach)
         การประเมินราคาวิธีน้ีเปนการประเมินราคาในกรณีท่ีทรัพยสินเปนประเภทท่ีกอให

เกิดรายไดประจํ า ดํ าเนินการโดยเปรียบเทียบขอมูลราคาช้ือขาย และรายรับ ระหวางทรัพยสินที่
ประเมิน กับทรัพยสินท่ีคลายคลึงกัน นอกจากน้ันดํ าเนินการโดยวิธีวิเคราะหกระแสรายรับท่ีคาด
หวังในอนาคตแลวแปลงคากลับมาเปนมูลคาของทรัพยสิน

การสรุปราคาประเมิน
โดยท่ัวไปการคํ านวณตัวเลขราคาประเมินจะใช 2 วิธีควบคูกัน กลาวคือ วิธีเปรียบ

เทียบขอมูลตลาด ควบคูกับวิธีคํ านวณจากตนทุน หรือวิธีคํ านวณจากรายได ควบคูกับวิธีค ํานวณ
จากตนทุน ตัวเลขสรุปสุดทายผูประเมินจะทํ าการปรับคา (Reconcile) ตามความเหมาะสม ทั้งนี้
จะใชการหารสองเพ่ือหาคาเฉล่ียไมไดเปนอันขาดเชน ถามีขอมูลทรัพยสินเปรียบเทียบลักษณะ
คลายคลึงกันหลายราย จะใหน้ํ าหนักความสํ าคัญแกตัวเลขจากวิธีเปรียบเทียบขอมูลตลาด แต
กรณีทรัพยสินทีมีเอกลักษณเฉพาะตัว และหาทรัพยสินเปรียบเทียบยาก การประเมินราคาจะเนน
หนักใชวิธีคํ านวณจากตนทุน
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1.! การประเมินราคาวิธีเปรียบเทียบขอมูลตลาด (Market Data or Sale Comparason   
    Approach)

การประเมินราคาวิธีเปรียบเทียบขอมูลตลาด ดํ าเนินการโดยการเปรียบเทียบขอมูล
ระหวางทรัพยสินที่ประเมิน (Subject property) กับทรัพยสินอ่ืน ๆ ท่ีมีลักษณะคลายคลึงกัน
(Comparable property) วาไดมีการช้ือขายกันจริง อนึ่งขอมูลทรัพยสินที่มีการเสนอขายก็อาจจะ
นํ ามาเปรียบเทียบไดแตกอนอ่ืนควรใชขอมูลการช้ือขายจริงมาเปรียบเทียบ

ทรัพยสินท่ีสามารถทํ าการประเมินราคาโดยวิธีน้ีไดจะตองมีลักษณะคลายคลึงกัน เชน
! 1.  ท่ีดินวางเปลา
! 2.  บานทาวนเฮาส  และตึกแถวพรอมท่ีดิน ซึ่งมีลักษณะคลายคลึงกันในแงที่เปน

รูปทรงกลองสี่เหลี่ยม กอสรางโดยอาคารสองหลังใชผนังรวมกันผนังเดียวก้ันกลาง
3.  บานเด่ียวในโครงการจัดสรรท่ีมีการกอสรางบานหลาย ๆ หลังตามแบบแปลนเดียว

กัน สวนบานเด่ียวพรอมท่ีดินโดยท่ัวไปท่ีเจาของทรัพยสินออกแบบลักษณะเอกเทศโดยเฉพาะของ
ตนเอง ไมสามารถใชการประเมินราคาวิธีน้ี แตตองใชการประเมินราคาตามตนทุนแทนเพราะจะหา
บานท่ีสรางรูปแบบเหมือนกันมาเปรียบเทียบไดยาก

หลักการของการประเมินราคาวิธีน้ี คือ เปนการเปล่ียนราคาซ้ือขายของทรัพยสินท่ี
เปรียบเทียบปรับมาเปนมูลคาทางการตลาดของทรัพยสินท่ีประเมิน

ทรัพยสินที่เหมาะสมตอการน ํามาใชเปรียบเทียบคือทรัพยสินท่ีมีการช้ือขายภายใต
สถานการณ ภาวะเศรษฐกิจท่ีคลายคลึงกัน และในเวลาใกลเคียงกับเวลาท่ีประเมินมากท่ีสุด ทรัพย
สินท่ีไมควรนํ ามาเปรียบเทียบ ประกอบดวย

1.  ทรัพยสินท่ีถูกบังคับขาย เน่ืองจากปญหาคดีความ
! 2.  ทรัพยสินที่ทางฝายรัฐ เปนผูกํ าหนดราคาเม่ือจะเวนคืนจากประชาชน เนื่องจากไม

ใชเปนราคาเปดอิสระในตลาด แตถูกกํ าหนดในเชิงบังคับจากรัฐ จึงมักมิใชโดยความยินยอมเต็มใจ
จากเจาของทรัพยสิน

3.  ทรัพยสินท่ีช้ือขายในหมูวงศาคณาญาติซ่ึงมักมีระดับราคาต่ํ ากวาปกติ
4.  ทรัพยสินที่ผูขายเรงรีบขายเนื่องจากมีความจ ําเปนเรงดวน ทํ าใหตองลดราคาต่ํ า

กวาท่ีควร
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ขั้นตอนการดํ าเนินงานประเมินราคา
วิธีเปรียบเทียบขอมูลตลาด
1.  เก็บขอมูลในบริเวณชุมชนละแวกขางเคียง (Neighborhood) โดยเลือกทรัพยสินท่ี

มีลักษณะคลายคลึงกับทรัพยสินที่ประเมิน ท่ีไดมีการช้ือขายกันจริง หรือมีการประกาศขายในเวลา
น้ัน ๆ การเก็บขอมูลเปรียบเทียบ อาจเก็บไดโดยสอบถามจากการสํ ารวจภาคสนาม จากนายหนา
จากใบเสนอราคาของสํ านักงานขายประจํ าหมูบานจัดสรร หรือขอความโฆษณาทางหนาหนังสือ
พิมพโดยเลือกใชเฉพาะทรัพยสินที่คลายคลึงกับทรัพยสินที่ประเมินมากที่สุด สวนทรัพยสินอ่ืน ๆ ท่ี
ลักษณะแตกตางมากกวาและถูกคัดออกไปควรรวบรวมใสแฟมใหเปนระเบียบ เพื่อใชประโยชนใน
การประเมินราคาทรัพยสินอ่ืนมนโอกาสหนา

2.  ตรวจสอบยืนยันความถูกตองของขอมูลทรัพยสินเปรียบเทียบท่ีคัดเลือกไว โดยอาจ
สอบถามขอยืนยันจากผูซ้ือ ผูขาย หรือนายหนา เชน ราคาช้ือขายเปนไปตามท่ีไดรับตัวเลขรายงาน
มาจริงไหม ราคานี้รวมอุปกรณเครื่องใชเฟอรนิเจอรหรือไม ส่ิงปลูกสรางมีลักษณะการตกแตงก้ัน
หอง จํ านวนหอง และขนาดของหอง ตรงตามรายงานที่ไดมาไหม ผูชื้อผูขายทํ าการช้ือขายโดยมี
แรงกดดันบีบบังคับ เชน ตกอยูในคดีความหรือไม การชื้อขายมีการประกาศขายโดยใชเวลา
ประกาศอยางเปดเผยนานเพียงใด การซื้อขายเปนเรื่องกระท ําในหมูวงศาคณาญาติ หรือเพ่ือนฝูง
หุนสวนกิจการอันอาจมีการตกลงราคาในระดับต่ํ ากวาท่ีควรหรือไม ภายหลังจากการตรวจสอบยืน
ยันแลว อาจจะตองคัดทรัพยสินเปรียบเทียบบางรายการออกไปอีก เน่ืองจากคุณสมบัติไทมเขาขาย
ตามหลักการ

3.  ปรับคาความแตกตางของทรัพยสินเปรียบเทียบเหลาน้ีวาความแตกตางของแตละ
ลักษณะสงผลใหเกิดความแตกตางของราคาเปนมูลคาเทาไร โดยใชวิธีนํ ามาเปรียบเทียบกับทรัพย
สินที่ประเมิน

4.  กํ าหนดราคาประเมินโดยปรับตัวเลขราคาในหมูทรัพยสินเปรียบเทียบน้ี

ปจจัยที่ใชเปรียบเทียบ

เงือ่นไขดานสินเช่ือ (Financing terms)
ทรัพยสินบางรายการไดรับการสนับสนุนสินเช่ือจากสถาบันการเงิน ซ่ึงแตละสถาบัน

การเงินกํ าหนดเง่ือนไขการปลอยสินเช่ือท่ีแตกตางกันออกไป ดานอัตราดอกเบ้ีย ระยะเวลาช ําระ
หน้ี จํ านวนเงินท่ีใหกู ความแตกตางของโครงการสินเช่ือเหลาน้ีสงผลตอราคาทรัพยสิน ทรัพยสินใน
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ในโครงการใดไดรับสินเช่ือจากธนาคารอัตราดอกเบ้ียต่ํ า ผอนระยะยาว คางวดตอเดือนต่ํ า ยอมมี
แนวโนมท่ีจะมีผูนิยมซ้ือมากเปนปจจัยขอเปรียบเทียบในดานขอเดน ปจจัยดานนี้จึงจ ําเปนจะตอง
นํ ามาคิดคํ านวณวิเคราะห เพื่อปรับราคาทรัพยสินที่น ํามาเปรียบเทียบ

เงื่อนไขขอตกลงการซื้อขาย (Conditions of Sale)
เงื่อนไขขอตกลงการช้ือขาย เชน ชํ าระมัดจํ าก่ีเปอรเซ็นต ผอนชํ าระมัดจํ าไดก่ีงวดระยะ

เวลานานเทาใด ปจจัยน้ีมีผลตอราคาดวย กลาวคือ ทรัพยสินในโครงการใดผูขายเรียกเงินมัดจํ า
นอยกํ าหนดเวลารับโอนกรรมสิทธ์ิยาวนานยอมมีจุดเดนมากกวาทรัพยสินในโครงการท่ีเรียกเงินมัด
จํ าสูงและก ําหนดเวลารับโอนกรรมสิทธ์ิน้ัน

ภาวะตลาด
ภาวะตลาดในระยะเวลาหนึ่งจะแตกตางกันไปอีกจากระยะเวลาหนึ่ง ตัวอยางเชน ใน

ชวงเศรษฐกิจเฟองฟูเมื่อ 6 เดือนท่ีแลวราคาสูง แตเวลาผานไปเพียงอีก 6 เดือน เศรษฐกิจกลับตก
ต่ํ าอันเปนผลมาจากเศรษฐกิจโลก บรรยากาศดานการเมืองในประเทศและนโยบายของรัฐบาล สิ่ง
เหลาน้ียอมสงผลกระทบตอราคาอสังหาริมทรัพย ตองพิจารณาดูวาขอมูลเปรียบเทียบนี้ตกอยูใน
ชวงเดียวกันกับทรัพยสินท่ีประเมินหรือไม ถาแตกตางกันในชวงแตละชวง เศรษฐกิจดีเลวตางกัน
เพียงใดตองนํ ามาวิเคราะห

ภาวะตลาดบางคร้ังคงท่ีเปนระยะเวลาสองสามป บางครั้งอาจจะเปลี่ยนภายในชวง 2-
3 เดือน ตองศึกษาภาวะตลาดในชวงเวลาของทรัพยสินเปรียบเทียบเทียบกับชวงเวลาของทรัพยสิน
ท่ีประเมนิถาภาวะตลาดเหมือนกันก็ไมตองปรับ แตถาแตกตางกันก็ตองปรับคา ฉะนั้นผูประเมินจึง
ตองมีความรูความเขาใจระบบการตลาดเพื่อท ําการวิเคราะหไดถูกตอง วิธีการหาตัวเลขการปรับคา
ทํ าไดโดยศึกษาทรัพยสินหนึ่งในชวงเวลาหนึ่งขายไดในราคาหนึ่ง ตอมา 2-3 เดือนขายไดอีกทอดใน
ราคาสูงข้ึน การสูงข้ึนดังกลาวเปนเคร่ืองช้ีบงถึงการเปล่ียนแปลงของภาวะตลาดเทียบเปน
เปอรเซ็นตและสามารถใชตัวเลขมาปรับคาราคาทรัพยสินท่ีใชเปรียบเทียบได

ทํ าเลที่ตั้ง
ทํ าเลท่ีต้ังตองพิจารณาถึงสองนัยดวยกัน นัยแรกคือขอมูลขอเปรียบเทียบในแตละแวก

ชุมชนเดียวกัน นัยท่ีสองคือขอมูลเปรียบเทียบท่ีต้ังอยูตางละแวกชุมชน ปจจัยที่น ํามาพิจารณา เชน
ระยะทางใกลหรือไกลจากโรงเรียน สวนสาธารณะ รานคา โรงพยาบาล สถานีตํ ารวจ สํ าหรับกรณี
ต้ังอยูตางละแวกชุมชน ถาสองชุมชนนั้นสภาพแวดลอมใกลเคียงกันมากเกือบทุกดาน การปรับคา
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ก็ไมจํ าเปนแตถาแตกตางกันก็จํ าเปนจะตองทํ าการคํ านวนณหาคาความแตกตาง การคํ านวณ
สามารถหาคาโดยวิธีจับคู (Matched Pairs) ตัวอยางเชนเน้ือท่ีเทากัน ถาต้ังอยูใกลโรงเรียนไดราคา
100,000 บาท แตอีกผืนอยูระยะทางหางออกไปขายได 80,000 บาท คาความแตกตางของราคาอัน
เปนผลมาจากระยะทางใกลโรงเรียน คือ 100,000 – 80,000 = 20,000 บาท

ลักษณะทางดานกายภาพ (Physical Characteristics)
1.  แรธาตุและองคประกอบของเน้ือดิน เชน เน้ือดินเปนดินเหนียว ดินรวนปนทราย ดิน

ลูกรัง ฯลฯ จะสงผลตอราคามากในกรณีท่ีดินท่ีใชประโยชนในทางการเกษตร
2.  ระดับความสูงต่ํ าของพ้ืนดิน เชน ผิวดินมีการทับถมปรับระดับหรือถูกขุดเปนคูน้ํ า

การหาคาการปรับตัวเลขความแตกตางสามารถพิจารณาไดจากตัวอยางน้ี ถามีท่ีดินสองผืน ซึ่ง
ลักษณะเปรียบเทียบตาง ๆ เหมือนกันหมดยกเวนผิวดิน กลาวคือ ผืนแรกมีการปรับระดับดินสูงเทา
ถนนท่ีตัดผานดานหนา ผืนท่ีสองระดับผิวดินต่ํ ากวาถนน 20 เซนติเมตร ผืนแรกขายไดราคา
200,000 บาท สวนผืนท่ีสองขายไดราคา 180,000 บาท คาความแตกตางหาไดโดยการจับคู
(Malched Pairs) คือ 200,000 – 180,000 = 20,000 บาท

3.  รูปรางของท่ีดิน ถาเปนส่ีเหล่ียมจะมีราคาสูงกวาท่ีดินรูปสามเหล่ียม หรือ หลาย
เหลี่ยม

4.  ขนาดความกวาง ที่ดินหนากวางราคาสูงกวาที่ดินหนาแคบ
5.  ลักษณะของสิ่งปลูกสราง การตกแตงกันหอง พื้นที่ใชสอย วัสดุจํ าเปน จํ านวนช้ัน

จํ านวนหอง การบํ ารุงรักษา ความเสื่อม

วิธีการปรับคาความแตกตาง
ตามหลักการวิธีประเมินราคาโดยวิธีเปรียบเทียบขอมูลตลาดจะทํ าการเปรียบเทียบขอ

มูลตลาดจะทํ าการเปรียบเทียบระหวางทรัพยสินท่ีประเมิน (Subject property) กับทรัพยสินท่ีมี
ลักษณคลายคลึงกันซึ่งเรียกวาทรัพยสินเปรียบเทียบ (comparable properties) ทรัพยสินปรียบ
เทียบสวนใหญจะตองมีลักษณะใกลเคียงกับทรัพยสินที่ประเมินมาก อยางไรก็ด ีเปนไปไมไดที่จะ
เหมือนกันทุกประการ จะตองมีความแตกตางกันบางบางประการจึงตองวิเคราะหเพื่อทราบ
ลักษณะของความแตกตาง และคํ านวณหาคาของความแตกตางเปนหนวยจํ านวนเงิน เมื่อไดขอมูล
ดังกลาวท้ังสองประการแลวตอจากน้ันก็มาถึงการปรับคาของความแตกตางจากราคาของทรัพยสิน
เปรียบเทียบ เพื่อใหไดรับมูลคาราคาประเมินของทรัพยสินที่ประเมิน วิธีการปรับคามีวิธีการดังนี้
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CBS = Comparable better subtracted ความหมายคือ ถาทรัพยสินเปรียบเทียบ
ลักษณะความแตกตางมีสวนเดนเหนือกวาทรัพยสินท่ีประเมิน มูลคาของลักษณะที่เดนกวานี้จะ
ตองถูกหักลบออกไปจากราคาของทรัพยสินเปรียบเทียบ น้ันก็หมายถึงเปนการลดหยอนมูลคาของ
ทรัพยสินที่ประเมิน

CIA = Comparable inferior added ความหมายคือ ถาทรัพยสินเปรียบเทียบ
ลักษณะความแตกตางมีสวนดอยกวาทรัพยสินท่ีประเมิน มูลคาของลักษณะท่ีดอยกวาน้ีจะตองถูก
บวกเพ่ิมเขาไปจากราคาของทรัพยสินเปรียบเทียบ น่ันก็หมายถึงเปนการบวกเพ่ิมมูลคาของทรัพย
สินที่ประเมิน

ตัวอยางเชน ท่ีดินท่ีประเมินราคาจากการวิเคราะหปรากฏวามีจุดเหนือกวาทรัพยสิน
เปรียบเทียบ ก คิดเปนมลูคา 50,000 บาท เน่ืองจากมีทํ าเลหัวมุม ถาทรัพยสินเปรียบเทียบ ก ไดมี
การซือ้ขายในราคา 600,000 บาท การปรับคาดํ าเนินการดังน้ี

ทรัพยสินเปรียบเทียบดอยกวาทรัพยสินประเมิน ดังน้ันตองบวกมูลคา 50,000 บาท
เขาไปในราคาซ้ือขายของทรัพยสินเปรียบเทียบ ก (600,000 บาท)  ผลลัพธที่ได คือ มูลคาของ
ทรัพยสินที่ประเมิน คือ 600,000 + 50,000 = 650,000 บาท

สิ่งส ําคัญท่ีตองจดจํ าไวคือ มูลคาท่ีทํ าการปรับจะบวกหรือลบจากราคาของทรัพยสิน
เปรียบเทียบเสมอ เพื่อปรับคาความแตกตางระหวางทรัพยสินเปรียบเทียบและทรัพยสินที่ประเมิน
ดวยเหตุน้ีทรัพยสินเปรียบเทียบก็ถูกทํ าใหมีลักษณะใกลเคียงกับทรัพยสินที่ประเมินใหมากที่สุดเทา
ท่ีจะเปนได

การจัดลํ าดับการปรับมูลคาความแตกตาง
มูลคาของลักษณะความแตกตางขแงทรัพยสินเปรียบเทียบจะตองมีการจัดเรียงลํ าดับ

กอนหลังตามความเหมาะสม ไมควรสลับท่ีจะทํ าใหมูลคาท่ีไดรับความคลาดเคล่ือนไปจากความ
เปนจริง การเรียงล ําดับดังกลาวควรเปนดังน้ี
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ลักษณะแตกตางของการเปรียบเทียบ              ระดับของการปรับคา             ราคาท่ีปรับคา
ราคาขาย                                                                                                  200,000
เงื่อนไขของสินเชื่อจากสถาบันการเงิน                            -5%                        -10,000
ราคาภายหลังปรับ                                                                                     190,000
เงือ่นไขการขาย                                                            +10%                      19,000
ราคาภายหลังปรับคา                                                                                  209,000
ภาวะตลาด                                                                  +10%                       20,900
ราคาภายหลังปรับคา                                                                                   229,900
ทํ าเลท่ีต้ัง                                                                       +5%                        11,495
ลักษณะทางกายภาพ                                                    -10%                        -22,990
 มูลคาการประเมินของทรัพยสิน                                                                      218,405

การปรับคาลํ าดับแรกก็คือเง่ือนไขดานสินเช่ือจากสถาบันการเงิน ซ่ึงปรับคาโดยตรง
จากราคาช้ือขาย จาการปรับคาทํ าใหราคาของทรัพยสินลดลงกวาราคาซ้ือขายจริงภายใตเง่ือนไข
สินเช่ือระดับปกติ

การปรับคาลํ าดับตอไปก็คือ เงื่อนไขการช้ือขายท่ีมีการตกลงกัน ถึงแมจะไมมีเงื่อนไข
พิเศษท่ีจะตองปรับคาใด ๆ ก็จะตองใสเลขศูนยลงไปแสดงใหเห็นเปนการยืนยันอยางชัดเจน ตัวเลข
ท่ีไดรับในข้ันตอนน้ีก็คือตัวเลขท่ีแสดงถึงมูลคาของทรัพยสินซ่ึงผานการซ้ือขายภายใตเง่ือนไขสิน
เชื่อและเง่ือนไขการช้ือขายระดับปกติ

ถัดมาผูประเมินทํ าการปรับคาสํ าหรับปจจัยดานภาวะตลาด การปรับคาดานน้ีขจัดคา
ความแตกตางของภาวะตลาดในชวงเวลาตางกัน ผลลัพธท่ีไดคือการถือเสมือนหน่ึงวาไดทํ าการ
ประเมินราคาในชวงเวลาเดียวกัน

ลํ าดับถัดมาคือคาความแตกตางของทํ าเลที่ตั้งและลักษณะทางกายภาพ เชน ระบุวา
ทํ าเลท่ีต้ังของทรัพยสินประเมินดีกวาทรัพยสินเปรียบเทียบ 5% สวนลักษณะทางกายภาพทรัพยสิน
ประเมินดอยกวาทรัพยสินเปรียบเทียบ 10%

ผลลัพธท่ีไดคือตัวเลขราคาท่ีใกลเคียงความจริงและถูกตองท่ีสุดเทาท่ีจะเปนได ซึ่ง
ทรัพยสินเปรียบเทียบสามารถขายไดมีลักษณะเหมือนทรัพยสินท่ีประเมินทุกประการ
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ตัวอยางการคํ านวณปรับตัวเลข

โจทย
บานท่ีประเมินของคุณสมศักด์ิ เปนทาวนเฮาส 3 ชั้น พรอมท่ีดิน 16 ตารางวา มี 4 หอง

นอน 3 หองน้ํ า ตกแตงเรียบรอย ติดเคร่ืองปรับอากาศทุกหอง นอกจากน้ียังมีโรงรถดานหนา ถาจะ
ขายตองการรับชํ าระเงินภายใน 3 เดือน

ทรัพยสินเปรียบเทียบมี 3 รายการ เปนทาวนเฮาส 3 ชั้น 4 หองนอน 3 หองน้ํ า เหมือน
กัน แตมีขอแตกตางบางประการดังน้ี

ทรัพยสินเปรียบเทียบท่ี 1 เน้ือท่ี 16 ตารางวา ไมมเีคร่ืองปรับอากาศ มีโรงรถ ชื้อขาย
เร็ว ๆ น้ี ในราคา 2,255,000 บาท ชํ าระเงินหมดภายใน 6 เดือน

     ทรัพยสินเปรียบเทียบท่ี 2 เน้ือท่ี 18 ตารางวา มีเคร่ืองปรับอากาศ มีโรงรถ ช้ือขายใน
เร็ว ๆน้ีในราคา 2,365,000 บาท ชํ าระเงินหมดภายใน 3 เดือน

     ทรัพยสินเปรียบเทียบท่ี 3 เน้ือท่ี 16 ตารางวา มีเคร่ืองปรับอากาศ ไมมีโรงรถ ช้ือขายใน
เร็ว ๆ น้ี ราคา 2,305,000 บาท ชํ าระเงินหมดภายใน 6 เดือน

จาการสืบ ปรากฏวาการติดต้ังเคร่ืองปรับอากาศทุกหองดังกลาวมีมูลคา 100,000
บาท เน้ือท่ี ๆ ดินสวนเพ่ิมเติมพิเศษ ตารางวาละ 20,000 บาท และยึดเวลาช ําระเงินจาก 3 เดือน
ไปเปน 6 เดือน โดยท่ัวไปผูซื้อตองจายเงินเพิ่มประมาณ 30,000 บาท

จงก ําหนดราคาประเมินทาวนเฮาสของนายสมศักดิ์

วิธีคํ านวณ การจัดเรียงขอมูล
ลักษณะของทรัพยสิน      ทรัพยสินที่ประเมิน                       ทรัพยสินเปรียบเทียบ
                                                                              หลังที ่1        หลังที ่2       หลังที ่3
ราคา                                           -                    2,255,000     2,365,000     2,305,000
เงือ่นไขการซ้ือขาย               ชํ าระ 3 เดือน            6 เดือน            3 เดือน          6 เดือน
ท่ีดินเน้ือท่ี (ตรว.)                  16                            16                   18                 16
เคร่ืองปรับอากาศ                  มี                              ไมมี                  มี                  มี
โรงรถ                                   มี                               มี                     มี                   ไมมี
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การหามูลคาของลักษณะความแตกตางที่ยังขาดตัวเลข
มูลคาของลักษณะท่ียังขาดอยู คือ โรงรถ คํ านวณโดยวิธีจับคู (Matched pairs)

พิจารณาจับคูทรัพยสินเปรียบเทียบท่ี 1 กับท่ี 3 ซ่ึงความแตกตางมีอยู 2 ลักษณะ คือ เครื่องปรับ
อากาศ และโรงรถ เนื่องจากโจทกไดก ําหนดมูลคาของเคร่ืองปรับอากาศมาใหแลว จึงสามารถลด
ลักษณะความแตกตางลงเหลือเพียงลักษณะเดียว คือ โรงรถ ซ่ึงสามารถคํ านวณหาไดโดยวิธี
matched pairs

ทรัพยสินเปรียบเทียบ 1
มีโรงรถ 
ราคาเดิม 2,255,000 บาท
เพิ่มราคาเคร่ืองปรับอากาศ    100,000 บาท
ราคาท่ีปรับใหม 2,355,000 บาท

      ทรัพยสินเปรียบเทียบ 3
ไมมีโรงรถ
มีเคร่ืองปรับอากาศ
ราคา 2,305,000 บาท

     ฉะน้ัน ความแตกตางของราคาเนื่องมาจากโรงรถ      50,000 บาท
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ตารางการปรับขอมูล (Market data grid)

ลักษณะของทรัพยสิน   ทรัพยสินที่ประเมิน                       ทรัพยสินเปรียบเทียบ
                                                                         หลังที ่1          หลังที ่2         หลังที ่2
ราคา                                     -                       2,255,000      2,365,000      2,305,000
เงือ่นไขการช้ือขาย          ชํ าระ 3 เดือน             6 เดือน          3 เดือน            6 เดือน
      ขอเปรียบเทียบ                                          เดน                เหมือน            เดน
      การปรับคา                                               -30,000           0                  -30000
ที่ดินเนื้อที ่(ตรว.)                16  ตรว.             16                 18                16
      ขอเปรียบเทียบ                                       เหมือน           เดน                เหมือน
      การปรับคา                                                 0                   -40,000           0
เคร่ืองปรับอากาศ                  มี                         ไมมี                 มี                   มี
      ขอเปรียบเทียบ                                           ดอย                เหมือน            เหมือน
      การปรับคา                                                100,000           0                    0
โรงรถ                                     มี                       มี                     มี                   ไมมี
       ขอเปรียบเทียบ                                         เหมือน              เหมือน           ดอย
       การปรับคา                                               0                       0                  ดอย
คาสุทธิของการปรับ                                         70,000             -40,000         20,000
Gross adjustment (ไมคิดเคร่ืองหมาย)           130,000              40,000         80,000
ราคาหลังการปรับ                                         2,325,000          2,325,000    2,325,000

คํ าตอบ  ราคาประเมินทาวนเฮาสของนายสมศักด์ิ คือ 2,325,000 บาท
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2.การประเมินราคาตามตนทุน (Cost Approach)
การประเมินราคาตามตนทุน (Cost Approach) เปนการประเมินราคาสํ าหรับ

            1.  ส่ิงปลูกสราง
            2.  ที่ดินพรอมสิ่งปลูกสราง

การประเมินราคาวิธีน้ีต้ังอยูบนหลักการท่ีวาตนทุนคาใชจายในการสรางอาคารหลัง
หน่ึงบวกมูลคาท่ีดิน และคาใชจายในการปรับปรุงท่ีดินใหเหมาะสมตอการสรางอาคารจะไดคาตัว
เลขซึง่เปนเคร่ืองบงช้ีมูลคาของทรัพยสินดังกลาว

การประเมินราคาตามตนทุน ประกอบดวยการประเมิน 2 ข้ันตอน คือ สิ่งปลูกสรางทํ า
การประเมินโดยต้ังสมมุติฐานวาถาสรางอาคารหลังใหมข้ึนมาทดแทนในลักษณะรูปแบบ และ
ขนาดท่ีเหมือนกับอาคารท่ีประเมินในชวงเวลาปจจุบันน้ีจะตองจายราคาคาวัสดุกอสราง และคา
แรงงานรวมคาตกแตงเปนเงินเทาไร ตอจากนั้นจึงหักลบคาเสื่อมออกไป สวนการประเมินราคาท่ีดิน
ซ่ึงเปนท่ีต้ังอาคารประเมินราคาโดยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด หรือวิธีอ่ืน

การประเมินราคาส่ิงปลูกสรางReproduction cost versus replacement cost หมาย
ถึง คาใชจายท่ีตองใชในการสรางอาคารหลังใหมข้ึนมาทดแทนอาคารท่ีทํ าการประเมินตาม
ลักษณะรูปแบบและขนาดท่ีเหมือนกัน อาจเรียกไดวาตนทุนทดแทนการกอสราง (Cost new of the
improvement) แบงออกไดเปน 2 ประเภท คือ Reproduction cost และ Replacement cost

1.  Reproduction cost หมายถึง คาใชจายท่ีตองใชในการกอสรางอาคารลักษณะ
ถอดแบบเหมือนอาคารท่ีประเมินทุกประการตามมูลคาปจจุบัน ท้ังน้ีวัสดุกอสรางตองใชวัสดุ
ประเภทเดียวกันทุกประการดวย

2.  Replacement cost หมายถึง คากอสรางอาคารที่มีความสามารถในการใช
ประโยชนเทียบเทาอาคารท่ีประเมิน โดยมีรูปรางลักษณะเหมือนกันและใชวัสดุกอสรางตามมาตรา
ฐานรวมสมัย อน่ึงสามารถใชวัสดุตางประเภทกันแตสามารถทดแทนกันได

การประเมินสวนใหญจะใช  Replacement cost เพราะถาเปนกรณีอาคารเกา ๆ จะ
เทียบราคาวัสดุตางประเภทเดียวกับท่ีถอดแบบออกมาไดยาก การประมาณตนทุนกอสรางมี 3 วิธี

1.Square-metre method ใชคาเปรียบเทียบของการกอสรางอาคารอ่ืน ๆ ท่ีมลัีกษณะ
คลายกัน โดยใชหนวยเปนเงินบาทตอตารางเมตร คูณกับพ้ืนท่ีกอสรางของอาคารท่ีประเมิน คากอ
สรางเปนคาเฉล่ียของการกอสรางอาคารท้ังหลัง
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2.  Unit-place method คลายคลึงกับกรณีแรกแตแตกตางกันตรงท่ีมิไดใชคาเฉล่ีย
การกอสรางทั้งหลัง แตแบงออกตามช้ินสวนประกอบของอาคารแตละสวน เชน รากฐาน พื้น
กํ าแพง หลังคา ระบบทํ าความเย็น ระบบไฟฟา

3.  Quantity survey method เปนการประมาณคากอสรางอาคารโดยละเอียดแยก
ตามวัสดุที่ใช เชน ใชเหล็ก หิน ปูน ทราย คาแรง วัสดุอุปกรณ ราคาเทาไร อาจเรียกวิธีนี้วา
Engineering method

การปฏิบัติงานของผูประเมินราคาสวนใหญ จะใชเพียงวิธีแรก คือ Square meter
method เทาน้ัน

การประเมินตนทุนกอสรางโดย  Square meter  method
   การคํ านวณตนทุนกอสรางวิธีน้ีตนทุนคากอสรางจํ าแนกออกได 2 ประเภท คือ Direct

cost (hard costs) และ indirect costs (soft costs)
Direct cost ประกอบดวย

1.! คาแรงงานคนงานกอสราง
2.! วัสดุกอสราง
3.! อุปกรณเคร่ืองมือ
4.! คาจางและกํ าไรของผูรับเหมากอสราง
5.! คาธรรมเนียมหนังสือคํ ้าประกันระหวางกอสราง
6.! โรงเรือนคนงาน
7.! ร้ัว-กํ าแพงช่ัวคราว
8.! น้ํ า ไฟ โทรศัพทระหวางกอสราง
9.! โกดังเก็บของ
10.!คาจางยาม

Indirect cost ประกอบดวย
1.  คาบริการของสถาปนิก วิศวกร ชางสํ ารวจรางวัด นิติกร
2.  คาจางผูบริหาร
3.  คาใบอนุญาตปลูกสราง
4.  ดอกเบ้ีย
5.  ภาษี
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6.  คาเบี้ยประกันภัย
7.  คาใชจายดานการตลาด (คาโฆษณา คานายหนา)
8.  คาใชจายที่เกิดขึ้นระหวางชวงเวลาหลังกอสรางเสร็จกระทั่งขายได
9.  ผลกํ าไรอาจบวกเขาไปใน Direct cost หรือ indirect cost ก็ได แตจะถือเปน

ตัวเลขตายตัวไมไดเพราะมิใชทุกโครงการท่ีมีกํ าไร

คาเสื่อมราคา (Depreciation)
การประมาณตนทุนทดแทนการกอสรางจะตองคํ านึงถึงคาเส่ือมดวย คํ าจ ํากัดความ

ของคาเส่ือมคือ การสูญเสียการใชประโยชนและมูลคาของอาคารเน่ืองจากสาเหตุตาง ๆ เชน ความ
ลาสมัยของการใชประโยชน การชํ ารุดและเส่ือมโทรมทางกายภาพซ่ึงประกอบดวยการสึกกรอน
การเกิดสนิม การแตกราวของวัสดุกอสราง และการเปล่ียนแปลงรสนิยมของประชาชนหรือการ
เปลี่ยนแปลงของสภาพแวดลอม

การคํ านวณคาเส่ือมโดย Breakdown method เปนการจ ําแนกคาเส่ือมออกเปนสาม
กลุมใหญ ๆ คือ

1.  การช ํารุดเส่ือมโทรมทางกายภาพ ประเภทแกไขไดและแกไขไมได (Physical
Deterioration-curable,Incurable)

2.  ความลาสมัยดานการใชประโยชน แกไขไดและแกไขไมไดและเกินความจ ําเปน
(Functional obsolescence-curable,Incurable,Superadequacy)

3.  ความลาสมัยเนื่องจากสภาพแวดลอม (External Obsolescence)

Physical deterioration-curable คือ การช ํารุดเส่ือมโทรมทางกายภาพ – แกไขได เชน
สีลอก สีขีดตามกํ าแพง ประตูหนาตางปดไมได ทอน้ํ าร่ัว กอกน้ํ าร่ัว คํ านวนคาเส่ือมไดจากคาใช
จายท่ีจะตองใชในการทาสีเปล่ียนบานพับประตูหนาตาง เปนตน

Physical deterioration – incurable คือ การช ํารุดเส่ือมโทรมทางกายภาพ – แกไขไม
ได ไดแก การผุพังของสวนประกอบอาคารซ่ึงแบงเปนประเภทอายุยาว (Longlived items) เชน
ฐานรากและประเภทอายุส้ัน (Short – lived items) เชน หลังคา รางนํ ้า สามารถคํ านวณไดโดยคิด
คาใชจายในการกอสรางสวนประกอบเหลาน้ันและหาคาเฉล่ียจากอายุการใชงานท่ียังเหลืออยูคิด
เปนเปอรเซ็นต

Functional Obsoilescence – curable คือ ความลาสมัยดานการใชประโยชน – แก
ไขได  ตัวอยางเชน กรณีแรกในครัวไมมีตูเก็บจาน ชาม มีด ซอน หรืออางลางจาน กรณีท่ีสอง หอง
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น้ํ ามีจํ านวนไมพอแมพื้นที่อ ํานวย การพิจารณาถือหลักการคํ านวณวาหลังจากแกไขเพิ่มเติมราย
การท่ีขาดไปแลว มูลคาราคาบานจะเพ่ิมข้ึนมากกวาคาใชจายท่ีตองเสียไปหรือไม

Accrue Depreciation = (reproduction cost + curable items) – (reproduction
cost + no curable items)
ตัวอยางการคํ านวณ

สมมุติวาถาบานหลังหน่ึงท่ีถูกประเมินขาดหองน้ํ าหองท่ีสองท้ัง ๆ ที่มีพื้นที่พอเพียงจะ
จัดใหมีการกอสรางได กะประมาณวาถามีหองน้ํ าหองน้ีรวมเขาไปในการกอสรางบานต้ังแตแรกเร่ิม
จะตองใชตนทุน ณ วันท่ีทํ าการประเมินเปนเงิน 18,000 บาท แตถาหากทํ าการกอสรางแยกเฉพาะ
สวนในภายหลัง ณ วันท่ีทํ าการประเมินจะตองใชคาใชจาย 25,000 บาท คาใชจายที่สูงกวา 7,000
บาท น้ี คือคาเส่ือมราคา

Functional Obsolescence – incurable  คือ ความลาสมัยดานการใชประโยชนแกไข
ไมไดเกิดจากการออกแบบภายนอกภายในไมตรงความตองการของผูรวมสมัย วัดความเส่ือมโดย
กํ าหนดคาเชาท่ีลดลงนอยกวาท่ีควรไดรับคูณดวย GMRM

ตัวอยาง
      คาเชาบาน ก. 3 หองนอนเดือนละ 15,000 บาท
      คาเชาบาน ข 2 หองนอนเดือนละ 14,000 บาท

คาความแตกตาง   1,000 บาท
      ถา GMRM สํ าหรับชุมชนละแวกขางเคียงมีคา      120 บาท
      คาความแตกตางระหวางบาน ก และ ข คือ 1,000 x 120 = 120,000 บาท

ฉะน้ันความเส่ือม 120,000 บาท

Functional Obsolescence – Superadequacy  คือ ความลาสมัยดานการใช
ประโยชนเกินความจํ าเปน ตัวอยางเชน ระบบ intercom,central air conditioning สระวายน้ํ า ตน
ทุนคาติดต้ังกอสรางอาจเปน 250,000 บาท แตถาสามารถสรางมูลคาแกบานเพิ่มเพียง 150,000
บาท สวนที่สูญหายไป 100,000 บาท ถือเปนคาเส่ือม

External Obsolescence คือ ความลาสมัยเนื่องจากสภาพแวดลอมที่ไมดี เชน มีนํ้ า
เนา ถนนเปนหลุมบอ มีกองขยะมาก มีปมนํ ้ามัน (คนกลัวไฟไหม) ใกลโรงพยาบาล (คนกลัวเชื้อโรค
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หรือ กลัวผีเวลาขนยายศพ) ใกล Highway ใกลสนามบิน วิธีคํ านวณเหมือน Functional
Obsolescence

การค ํานวณคาเสื่อมราคาโดย Age – Life method
คํ าศัพทท่ีเก่ียวของ
1.  Actual age (Chronological age หรือ Physical age) = อายุอาคารตามจริงนับ

ต้ังแตกอสรางเสร็จ
2.  Effective age = อายุอาคารสามสภาพและการบํ ารุงรักษาท่ีปรากฏจริงตามการ

บํ ารุงรักษา
3.  Economic Lift = ระยะเวลาท่ีอาคารตามสภาพทํ าประโยชนได
4.  Physical Lift = ระยะเวลาท่ีอาคารสามารถคงสภาพอยูไดจนกวาจะผุพัง ลมสลาย

ขอมูลน้ีหาไดโดยเปรียบเทียบอายุอาคารอ่ืน ๆ คลายคลึงกันที่ถูกรื้อถอนไปแลว เน้ืองจากมีการ
พิจารณาวาไมม่ันคงปลอดภัยตอการใชสอยแลวจนตองถูร้ือถอน

Depreciation   = Effective age
Total economic life

= Effective age
Effective age + remaianing economic life

ตัวอยางวิธีการค ํานวณคาเสื่อม
โจทย

บานหลงัหน่ึงมีตนทุนทดแทนคากอสราง (Reproduction – Cost New) 2,000,000
บาท ไดกอสรางเมื่อ 10 ปที่แลว ผูประเมนิคาดคะเนวาบานหลังน้ีจะเหลือระยะเวลาท่ีคงสภาพอยู
จนกวาจะผุผังหรือถูกร้ือถอนอีกเปนระยะเวลา 65 ป และประเมินวามีอายุอาคารตามสภาพท่ี
ปรากฏจริงตามการบ ํารุงรักษา 5 ป นอกจากน้ันคาดคะเนบานสามารถใชประโยชนไดตอไปอีก
20 ป

คํ าถาม ก.  Actual age = ? ข.  Effective age = ?
ค.  Economic life = ? ง.  Physical life = ?
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จ.  คาเสื่อมคิดเปนมูลคาเทาไร
คํ าตอบ ก.  Actual age = 10 ข.  Effective age = 5

ค.  Economic life = 5 + 20 = 25 ง.  Physical life = 65 + 10 = 75
จ.  คาเส่ือมราคา

Depreciation = 5/25
= 0.2
= 0.2x2,000,000
= 400,000  บาท

3.  การประเมินราคาโดยวิธีค ํานวณจากรายได (Income Approach)
การประเมินราคาโดยคํ านวณจากรายไดมีหลายวิธี แตวิธเีบ้ืองตนท่ีนิยมใชคือ Gross

Monthly Rent Multiplier (GMRM) และ Income Capitalization ท้ังน้ีทรัพยสินท่ีถูกประเมินราคา
ไดแก ทรัพยสินท่ีสามารถใชประโยชนในการสรางรายได เชน อพารตเมนต โรงแรม คอนโดมิเนียม
พื้นท่ีทํ าการสํ านักงานและรานคา เปนตน

Gross Monthly Rent Multiplier (GMRM)
     วิธีการประเมินราคาโดย GMRM มีหลกัการคือ
     1.  หาทรัพยสินเปรียบเทียบ 3-4 รายการ ท่ีมีการซ้ือขาย และถูกปลอยเชาในชวงเวลา

ใกลเคียงกัน เชน นายสมศักด์ิ ไดซือ้ตึกแถวเลขท่ี 324 ในวันท่ี 1 มกราคม 2541 ในราคา
4,000,000 บาท ตอมาไดซอมแซมตกแตง และปลอยใหเชาในวันท่ี 1 กุมภาพันธ 2541 ในอัตราคา
เชาเดือนละ 20,000 บาท ดังน้ัน GMRM ของตึกเลขที ่324 คือ

GMRM = 4,000,000/20,000
= 200

     สวน GMRM ของทรัพยสินเปรียบเทียบอ่ืน ๆ อีก 2-3 รายการ สามารถคํ านวณได ใน
หลักการเดียวกัน

2.  เลือก GMRM เพียงคาเดียว ออกมาจาก GMRM ท้ัง 4
3.  ประเมินคาเชาของทรัพยสินที่ประเมิน Rs โดยเปรียบเทียบทรัพยสินอ่ืน ๆ ใน

ละแวกขางเคียงท่ีมีลักษณะคลายคลึงกัน
4.  สรุปราคาประเมิน
ราคาประเมินของทรัพยสิน = GMRM x Rs
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ตัวอยางการค ํานวณ
นายวิวัฒนไดรับมอบหมายใหประเมินราคา บานเชาหลังหนึ่งดวยวิธ ีIncome

Approach จากการส ํารวจทรัพยสินเปรียบเทียบบาน 3 หลัง ท่ีมีลักษณะคลายคลึงกับบานท่ี
ประเมิน ผูซื้อหลังจากซื้อแลวไดปลอยใหเชาทันท ีดังขอมูลตอไปน้ี

บานเลขท่ี ราคาซ้ือขาย(บาท) คาเชาตอเดือน(บาท)
24/56 2,000,000 18,000
24/62 2,100,000 18,500
24/48 2,200,000 20,000

นอกจากน้ัน จากการเปรียบเทียบบานเชาหลังอ่ืนในทํ าเลขางเคียง นายวิวัฒน มีความเห็นวาบานท่ี
ทํ าการประเมิน นาจะปลอยใหเชาไดในอัตราคาเชาเดือนละ 19,000 บาท ฉะน้ันราคาประเมินควร
เปนเทาไร

คํ าตอบ
บานเลขท่ี ราคาซ้ือขาย(บาท) คาเชาตอเดือน(บาท) GMRM
24/56 2,000,000 18,000 111
24/62 2,100,000 18,500 113.5
24/48 2,200,000 20,000 110

ผูประเมินพิจารณาดูวาบานท่ีประเมินน้ันมีลักษณะใกลเคียงกับบานใดมากท่ีสุด ใน
ทามกลางบานทั้งสามหลัง แลวจึงเลือก GMRM ของบานหลังนี้มาเปนหลัก สิ่งส ําคัญคือจะใชวิธีนํ า
คาเฉลี่ยมาเปนเกณฑไมได ในกรณีนี้สมมุติวาผูประเมินพิจารณาแลวตัดสินใจให GMRM มีคาเทา
กับ 112

ข้ันตอมา จากการเปรียบเทียบบานเชาหลังอ่ืนในทํ าเลขางเคียง ผูประเมินมีความเห็น
วาบานท่ีทํ าการประเมินนาจะปลอยใหเชาในอัตราคาเชา เดือนละ 19,000 บาท

ดังน้ี ราคาประเมินของบานหลังนี้จะเปน 112 x 19,000 = 2,128,000 บาท
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Income Capitalization
หลักการประเมินคาทรัพยสินโดยวิธี Income Capitalization เหมาะที่จะใชทํ าการ

ประเมินทรัพยสินประเภทอพารตเมนต และโรงแรมท่ีผูประกอบกิจการใหผูใชบริการเชาเปนราย
เดือนหรือรายวัน มีหลักการดังน้ี

1.  หา Potential Gross Income (PGLs) โดยคํ านวณจากรายไดหลักท่ีคาดวาจะได
รับรวมเปนรายป เชน ถามีอพารตเมนต 100 หอง อัตราคาเชา เดือนละ 4,000 บาท ตอหอง ดังน้ัน
PGLs มีคา 4,000 x 100 x 12 = 4,800,000 บาท

2.  หา Effective Gross Income (EGLs) โดยบวกรายไดอ่ืน ๆ เชน คาบริการซักรีด
และคาบริการอาหาร ตอจากนั้นหักอัตราพักวางพรอมทั้งหนี้สูญออกจาก PSLs

3.  หา Net Operating Income (NOIs) โดยหักคาใชจายคงท่ีและคาใชจายดํ าเนิน
งานออกจาก EGLs
สรุปข้ันตอน 1-3 ไดดังน้ี

PGLs + รายไดอ่ืน ๆ – อัตราวางและหนี้สูญ = EGLs
EGLs – คาใชจายคงที ่– คาใชจายด ําเนินงาน = NOLs

4.  หาขอมูลเปรียบเทียบ โดยสํ ารวจทรัพยสินคลายคลึงกันท่ีมีการซ้ือขายในชวงเวลา
ใกลเคียง ขอมูลสํ าคัยท่ีตองการทราบ คือ ราคาซ้ือขาย (Pc) ตอจากนฃั้นประเมิน NOL ของทรัพย
สินเปรียบเทียบ (NOLs)

5.  Capitazation Rate = NOLs/Pc
      6.  มูลคาของทรัพยสิน = NOLs/Capitalization Rate

ตัวอยางโจทย
นายสมหวังไดรับมอบหมายใหประเมินราคาอพารตเมนทร่ืนรมย ซึ่งมีหองพักปรับ

อากาศ20 หอง คาเชาหองละ 4,000 บาทตอเดือน หองพักธรรมดา 10 หอง คาเชาหองละ 3,000
บาท ตอเดือน อพารตเมนทนี้มีรายรับจาก รานอาหาร เดือนละ 20,000 บาท ซักอบรีด เดือนละ
10,000 บาท อัตราวางและหนี้สูญเฉลี่ย 5% คาใชจายคงท่ีประกอบดวยคาเบ้ียประกันปละ
20,000 บาท ภาษีโรงเรือนปละ 10,000 บาท คาใชจายดํ าเนินงานประกอบดวย ภาษีเงินไดปละ
80,000 บาท เงินเดือนพนักงาน 180,000 บาทตอป สาธารณูปโภค 360,000 บาทตอป คาซอม
แซมบ ํารุงรกษา 48,000 บาทตอป
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จากการศึกษาขอมูลเปรียบเทียบ นายสมหวัง ทราบวาไดมีอพารตเมนท รมเย็น เพิ่ง
ทํ าการว้ือขายในชวงระยะเวลาใกลเคียงกันในราคา 6,000,000 บาท อพารตเมนทรมเย็น ประกอบ
ไปดวยหองปรับอากาศ 40 หอง คาเชาหอง 4,000 บาทตอเดือน มีรายรับจากบริการซักรีดเดือนละ
15,000 บาท และรานอาหารเดือนละ 30,000 บาท อัตราวางและหนี้สูญเฉลี่ย 7% คาใชจายคงที่ป
ละ 50,000 บาท คาใชจายด ําเนินงานปละ 1 ลานบาท

จากขอมูลขางตนจงหาราคาประเมินของอพารตเมนท ร่ืนรมย

ค ําตอบ
การวิเคราะหขอมูลอพารตเมนทร่ืนรมย
หองปรับอากาศ  20  หอง  คาเชา  4,000.-บาทตอเดือน = 960,000 บาท/ป
หองธรรมดา  10  หอง  คาเชา  3,000.-บาทตอเดือน = 360,000 บาท/ป

PGIs = 1,320,000 บาท/ป
รานอาหารเดือนละ  20,000.-บาท = 240,000 บาท/ป
ซักอบรีดเดือนละ   10,000.-บาท = 120,000 บาท/ป

รวม = 1,680,000 บาท/ป
หัก  อัตราวางและหนี้สูญ  5% = 84,000 บาท/ป

EGIs = 1,596,000 บาท/ป..1
คาใชจายคงที่

คาเบี้ยประกัน  ปละ = 20,000 บาท
ภาษีโรงเรือน  ปละ = 10,000 บาท

รวม = 30,000 บาท….2
คาใชจายด ําเนินงาน

ภาษีเงินได  ปละ = 80,000 บาท
เงนิเดือนพนักงาน = 180,000 บาท
สาธารณูปโภค = 360,000 บาท
คาซอมแซมบํ ารุงรักษาอุปกรณ = 48,000 บาท

รวม = 668,000 บาท….3
NOIs   =  (1) - (2) - (3) = 898,000 บาท
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การวิเคราะหขอมูลอพารตเมนทรมเย็น
หองปรับอากาศ  40  หอง  คาเชาหองละ  4,000  บาท/เดือน
PGIs = 1,920,000 บาท/ป
บริการซักรีดเดือนละ  15,000  บาท = 180,000 บาท/ป
รานอาหารเดือนละ = 360,000 บาท/ป

รวม = 2,460,000 บาท/ป
หัก  อัตราวางและหนี้สูญ  7% = 172,000 บาท/ป

EGIc = 2,288,000 บาท/ป
คาใชจายคงที่ปละ = 50,000 บาท/ป
คาใชจายด ําเนินงานป
ละ

= 1,000,000 บาท/ป

NOIc = 1,238,000 บาท/ป
อพารตเมนท  รมเย็นราคาช้ือขาย  (Pc)  =  6,000,000  บาท
Capitalization  rate  =  NOIc / Pc  =  1,238,000 / 6,000,000  =  0.21
เนื่องจาก  NOIs  =  898,000
และเนื่องจาก  Market  Value  =  NOIs / Capitalition  rate
ราคาประเมินของรื่นรมยอพารเมนท  =  898,000 / 0.21  =  4,276,190
บาท



ภาคผนวก ข
การประเมินราคาของราชการการ
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บทสรุปวิเคราะหวิธีการประเมินราคาที่ดินของกรมที่ดิน

บทสรุปวิเคราะหการประเมินนี ้จะกลาวสรุปในประเด็นตาง ๆ ท่ีเปนท้ังขอดี และขอ
เสีย และปญหาท่ีพบในการประเมินราคาท่ีดินของกรมท่ีดิน

การประเมนิราคาท่ีดินของสํ านักงานกลางประเมินราคาทรัพยสิน กรมท่ีดิน เปนการ
ประเมินราคาท่ีดินของหนวยงานรัฐ โดยใชวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด ซ่ึงนับวาเปนวิธีการท่ีเหมาะ
สมวิธีหน่ึงในปจจุบัน การประเมินราคาท่ีดินโดยวิธีการเปรียบเทียบราคาตลาด จะตองใชความ
ละเอียดและความระมัดระวังในการเก็บขอมูล รวมท้ังการวิเคราะหท้ังดานขอมูลปจจัยและราคา
และตลอดจนการคํ านวณเปรียบเทียบราคาตลาด คือ การวิเคราะหเปรียบเทียบขอมูลราคาช้ือขาย
ของแปลงท่ีดินและปจจัยท่ีมีผลกระทบตอราคาท่ีดิน เพื่อหาราคาแปลงท่ีดินท่ีตองการ

ขอดี คือ เปนวิธีท่ีงายวิธีหน่ึงท่ีนิยมใชกันมากในการประเมินราคาท่ีดินเพ่ือการซ้ือขาย
วิธีน้ีเปนการประเมินราคาทางตรงและมีเหตุผล เพราะเปนการประเมินโดยใชการเปรียบเคียงราคา
ท่ีดินจากขอมูลซ้ือขายท่ีเปนราคาตลาดในแตละบริเวณ ในกรณีที่มีขอมูลซื้อขายในละแวกใกล
เคียงกับแปลงท่ีดินท่ีตองการประเมินราคา ไมวาจะเปนการซ้ือขายเฉพาะท่ีดินหรือท่ีดินพรอมส่ิง
ปลกูสรางกตาม การคํ านวณเปรียบเทียบราคาท่ีดินจะทํ าไดงายกวาในกรณีท่ีไมมีขอมูลการซ้ือขาย
ในละแวกขางเคียง ท้ังน้ีเน่ืองจากการเปรียบเทียบราคาท่ีดินสามารถดํ าเนินการตามหลักเกณฑท่ี
กํ าหนดไวแลวส ําหรับการประเมินราคาท่ีดิน

ขอเสีย คือ ในกรณีท่ีบริเวณละแวกขางเคียงไมมีขอมูลการว้ือขายท่ีดินหรือท่ีดินพรอม
สิ่งปลูกสรางที่จะน ํามาใชเปรียบเทียบในการประเมินราคาท่ีดิน ก็จะทํ าใหการประเมินเปนไปคอน
ขางยาก แตก็สามารถใชวิธีการนํ าราคาช้ือขายท่ีดินของแปลงท่ีดินในบริเวณท่ีไกลออกไปมา
พิจารณาเปรียบเทียบกับคาปจจัยท่ีมีผลกระทบตอราคาท่ีดิน โดยการกํ าหนดปจจัยและจัดลํ าดับ
ความสํ าคัญดวยการใหคาน้ํ าหนักคะแนน วิธีการน้ีอยูในข้ันตอนท่ียากและตองดํ าเนินการศึกษา
รวบรวมขอมูลกอนทํ าการประเมินราคาท่ีดิน ซ่ึงนับวาเปนข้ันตอนท่ียากและตองใชวิจารณญาณ
ของผูประเมินประกอบ อยางไรก็ตามขั้นตอนนี้เปนเพียงการสรางหลักเกณฑที่จะน ําไปสูการ
คํ านวณเปรียบเทียบราคาท่ีดินในพ้ืนท่ีท่ีจะทํ าการประเมินราคาท่ีดิน

ปญหาทางปฏิบัติของการประเมินราคาท่ีดินของกรมท่ีดินในปจจุบันยังประสบปญหา
ตาง ๆ ซึ่งมีผลทํ าใหราคาประเมินท่ีดินในเขตจังหวัดชุมพรบางบริเวณไมสอดคลองกับกับการ
เปลี่ยนแปลงของปจจัยสภาพแวดลแมตามการพัฒนาในพื้นที่นั้น ๆ ปญหาดังกลาวพอสรุปไดดังน้ี
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1.  ความยุงยากในข้ันตอนการประเมินราคาท่ีดิน ถึงแมวาการประเมินราคาท่ีดินโดย
วิธีเปรียบเทียบราคาตลาดจะเปนวิธีท่ีงายและนิยมใชท่ัวไปท้ังภาครัฐและเอกชนในปจจุบัน แตใน
กระบวนการประเมินเพ่ือใหไดราคาท่ีเปนท่ียอมรับได ยังตองมีข้ันตอนการประเมินท่ีละเอียดและ
หลกัเกณฑท่ีดีพอ นับต้ังแตการเก็บรวบรวมขอมูลแปลงท่ีดิน การวิเคราะหและเปรียบเทียบราคาท่ี
ดินซึ่งประเด็นดังกลาวน้ีเปนจุดท่ีสรงความยุงยากในการประเมิน โดยเฉพาะเปนการประเมินในพื้น
ที่บริเวณกวางและมีแปลงที่ดินเปนจ ํานวนมาก

2.  ความยุงยากในการใชวิจารณญาณของผูประเมิน การประเมินราคาที่ดินแมจะไดมี
หลักเกณฑเพ่ือถือปฏิบัติ แตในบางข้ันตอนยังตองประสบปญหาในเร่ืองของการพิจารณา การ
วิเคราะหและตัดสินใจ เชน ระเบียบคณะกรรมการกํ าหนดราคาประเมินทุนทรัพย ไดกํ าหนดหลัก
เกณฑและวิธีประเมินราคาตามแนวทางการปฏิบัติงานประเมิราคาทรัพยสินของคณะกรรมการ
ประเมินราคาทรัพยสิน กระทรวงมหาดไทย พ.ศ.2530 ซ่ึงตามแนวทางดังกลาวในข้ันตอนการรวบ
รวมขอมูลเพื่อวิเคราะหปจจัย ไดกํ าหนดใหตองทํ าการสํ ารวจขอมูลปจจัยท่ีมีความสัมพันธกับราคา
ท่ีดิน โดยสํ านักงานกลางประเมินราคาทรัพยสินเปนผูดํ าเนิน ซึ่งปจจัยที่มีความสัมพันธกับราคา
ตามแบบสํ ารวจมีดังนี้

    2.1  ลักษณะท่ีต้ังท่ีดิน แสดงใหเห็นถึงทํ าเลท่ีต้ังท่ีดี โดยเนนการคมนาคมทางบก
โดยรถยนตและทางน้ํ าโดยเรือ ซึ่งพิจารณาดังนี ้ติดถนน ติดถนนซอยรถยนตเขาถึงได ติดถนนซอย
รถยนตเขาไมถึง ติดคลอง ไมมีทางเขาออก โดยใหคะแนน 4,3,2,1,0 ตามลํ าดับ

         2.2  สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ ใหความส ําคัญกับปจจัยไฟฟา ประปา ทอ
ระบายน้ํ า โทรศัพท ทางเทา โดยพิจารณาวามีครบถวนทุกปจจัยหรือไม หากมไีมครบถวน คา
คะแนนก็จะลดลงตามลํ าดับจนกระท่ังไมมีคะแนนในกรณีท่ีขาดทุกปจจัย ซ่ึงกํ าหนดคาคะแนนไว
4,3,2,1,0 ตามลํ าดับ

         2.3  การคมนาคมขนสง พิจารณาความสะดวกในการเดินทาง ไดแก รถประจํ าทาง
รถรับจาง หรือการเดินเทา โดยใหคาคะแนน 3.5,2.5,1.5,0 ตามลํ าดับ

    2.4  ผิวถนน พิจารณาลักษณะผิวทาง ดังน้ี คอนกรีตหรือยางมะตอย ลูกรังหรือ
กรวดหินดิน และไมมีผิวถนน ใหคาคะแนน 3,2,1,0 ตามลํ าดับ

          2.5  ความสูงต่ํ าของท่ีดินกับระดับถนนหรือซอย โดยกํ าหนดระดับท่ีดิน สูงกวาถนน
เสมอถนน ต่ํ ากวาถนน 30 ซ.ม. และเปนบอลึก ใหคาคะแนน 2.5,1.5,0.5,0 ตามลํ าดับ
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    2.6  ความสะดวกสบายในการเขาถึงแปลงท่ีดิน วัดความสะดวกสบายโดยกํ าหนด
ดังน้ีสะดวกสบายมาก (หมายถึงตลอด 24 ซม.) สะดวกเฉพาะกลางวัน และไมสะดวก ใหคา
คะแนน 2.5,1.5,0 ตามล ําดับ

          2.7  การอยูใกลแหลงนํ ้าธรรมชาติ หรือ ชลประทาน กํ าหนดเปนระยะดังน้ี ใกล (ไม
เกิน 100 เมตร) ปานกลาง (100-200 เมตร) ไกล (251-400 เมตร) ไกลมาก (401 เมตรขึ้นไป) ให
คาคะแนน 2.5,1.5,0.5,0 ตามลํ าดับ

          2.8  ปญหาน้ํ าทวมขัง กํ าหนดเปน น้ํ าไมทวม ทวมเฉพาะฤดูฝน ทวมเกือบตลอดป
ใหคาคะแนน 2.5,1.5,0 ตามล ําดับ

          2.9  ทํ าเลท่ีเหมาะสมแกการใชประโยชนท่ีดิน แบงการใชประโยชนท่ีดินหลักเปน 4
ประเภท ไดแก พาณิชยกรรม ท่ีอยูอาศัย อุตสาหกรรม  เกษตรกรรม และการใชประโยชนท่ีดินไมได
ใหคาคะแนน 5,4,3,2,0 ตามล ําดับ

    2.10  ความนิยมของชุมชน พิจารณาตามการใชประโยชนที่ดินสวนใหญของพื้นที่
ดังน้ีแหลงธุรกิจการคา แหลงท่ีอยูอาศัย แหลงอุตสาหกรรม แหลงเกษตรกรรม และการใชประโยชน
ท่ีดินไมได ใหคาคะแนน 5,4,3,2,0 ตามลํ าดับ

          2.11  ท่ีจอดรถ กํ าหนดดังน้ี จอดรถยนตได จอดไมได ใหคาคะแนน 5,0 ตามลํ าดับ
          2.12  ขอเสียเปรียบ กํ าหนดดังน้ี ไมมีขอเสียเปรียบ มีขอเสียเปรียบ เชน ใกลปาชา

เมรุ ไฟฟาแรงสูง ทางสามแพง ใหคาคะแนน 0,-3 ตามลํ าดับ
    2.13  สภาพคลองช้ือขายเปล่ียนมือได กํ าหนดดังน้ี มีผูตองการชื้อมาก (3 รายข้ึน

ไป) ใหคาคะแนน 3.5,2.5,0 ตามล ําดับ
    2.14  แนวโนมความเจริญหรือการพิจารณา กํ าหนดดังน้ี มีแนวโนมความเจริญ

(75%  ขึ้นไป) มีแนวโนมความเจริญปานกลาง มีแนวโนมความเจริญนอย (ไมเกิน 25%) ใหคา
คะแนน 3.5,2.5,1 ตามล ําดับ

         2.15  รายไดท่ีเจาของไดจากท่ีดินหรือโรงเรือน กํ าหนดดังน้ี ตลอดป บางฤดูกาล ไม
มีรายได ใหคาคะแนน 3,2,0 ตามล ําดับ

          2.16  การอยูใกลตลาดหรือศูนยการคา กํ าหนดเปนระยะดังน้ี ใกลไมเกิน 100
เมตร) ปานกลาง (101-250 เมตร) ไกลมาก (401 เมตรขึ้นไป ) ใหคาคะแนน 2.5,1.5,0.5,0 ตาม
ลํ าดับ



153

    2.17  การอยูใกลหางสรรพสินคา กํ าหนดระยะดังน้ี ใกล (ไมเกิน 100 เมตร) ปาน
กลาง (101-250 เมตร) ไกล (251-400 เมตร)ไกลมาก (401 เมตรขึ้นไป) ใหคาคะแนน 2.5,1.5,0
ตามลํ าดับ

          2.18  การอยูใกลสถานีขนสงโดยสาร กํ าหนดระยะดังน้ี ใกล (ไมเกิน 100 เมตร)
ปานกลาง (101-250 เมตร) ไกล (251-400 เมตร) ไกลมาก (401 เมตรขึ้นไป) ใหคาคะแนน
2.5,1.5,0.5,0 ตามลํ าดับ

          2.19  การอยูใกลสถานีรถไฟ กํ าหนดเปนระยะดังน้ี ใกล (ไมเกิน 100 เมตร) ปาน
กลาง (101-250 เมตร) ไกลมาก (401 เมตรขึ้นไป) ใหคาคะแนน 2.5,1.5,0.5,0 ตามล ําดับ

          2.20  การอยูใกลสถานีบริการตาง ๆ (ปมน้ํ ามัน) กํ าหนดเปนระยะดังน้ี ใกล (ไมเกิน
100 เมตร) ปานกลาง (101-250 เมตร) ไกล (251-400 เมตร) ไกลมาก (401 เมตรขึ้นไป) ใหคา
คะแนน 1,0,0.5,0 ตามล ําดับ

          2.21  ขอบังคับทางกฎหมาย  ไดแก พ.ร.บ.การผังเมือง พ.ร.บ.ควบคุมอาคาร พ.ร.
บ.เวนคืนอสังหาริมทรัพย กฎระเบียบตาง ๆ ประมวลกฎหมายเพงและพาณิชย หากมีกฎหมาย
ฉบับใดฉบับหน่ึงบังคับใช จะใหคาคะแนน 0 หากไมตองบังคับดวยกฎหมายขางตน ใหคา  คะแนน
5

         2.22  ความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน กํ าหนดเปน 3 ระดับ ดังน้ี ความปอดภยัดี
(มีตํ ารวจ เวรยาม ดับเพลงิ) ปานกลาง นอย ใหคะแนน 3.5,2.5,0

         2.23  การอยูใกลสถานศึกษา กํ าหนดเปนระยะดังน้ี 5 กิโลเมตร ใชเวลาเดินทาง 15
นาที 5 กิโลเมตร ใชเวลาเดินทาง 30 นาที 5 กิโลเมตร ใชเวลาเดินทาง 30 นาที และเกิน 5 กิโลเมตร
เกิน 30 นาที โดยใหคาคะแนน 2.5,1.5,0.5,0 ตามลํ าดับ

         2.24  การอยูใกลสถานพยาบาล กํ าหนดเปนระยะดังน้ี 5 กิโลเมตร ใชเวลาเดินทาง
15 นาที 5 กิโลเมตร ใชเวลาเดินทาง 30 นาที 5 กิโลเมตร ใชเวลาเดินทาง 30 นาที และเกิน 5
กิโลเมตร เกิน 30 นาที โดยใหคาคะแนน 2.5,1.5,0.5,0 ตามลํ าดับ

         2.25  การอยูใกลสวนสาธารณะท่ีพักผอน กํ าหนดเปนระยะดังน้ี ใกล (ไมเกิน 100
เมตร) ปานกลาง (101-250 เมตร) ไกล (251-400 เมตร) ไกลมาก (401 เมตรขึ้นไป) ใหคาคะแนน
2.5,1.5,0.5,0 ตามลํ าดับ

         2.26  การอยูใกลศาสนสถาน กํ าหนดเปนระยะดังน้ี ใกล (ไมเกิน 100 เมตร) ปาน
กลาง (101-250 เมตร) ไกล (251-400 เมตร) ไกลมาก (401 เมตรขึ้นไป) ใหคาคะแนน
2.5,1.5,0.5,0 ตามลํ าดับ
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    2.27  การอยูใกลสถานท่ีราชการ กํ าหนดเปนระยะดังน้ี ใกล (ไมเกิน 100 เมตร)
ปานกลาง (101-250 เมตร) ไกล (251-400 เมตร) ไกลมาก (401 เมตรขึ้นไป) ใหคาคะแนน
1.5,0.5,0 ตามลํ าดับ

         2.28  สภาพแวดลอมที่นาพึงพอใจ กํ าหนดดังน้ี ทัศนียภาพสวยงาม ทัศนียภาพปาน
กลาง ทัศนียภาพไมสวยงาม ใหคาคะแนน 3,2,0 ตามลํ าดับ



ภาคผนวก ค.
     การกระจายราคาของท่ีดินในจังหวัดชุมพร
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ลักษณะการกระจายของราคาที่ดินในเขตตาง ๆ ของจังหวัดชุมพร

1. ลักษณะการกระจายของราคาที่ดินในอํ าเภอเมือง
จะเห็นวาราคาท่ีดิน  รอยละ  17.59 อยูในชวงราคาตารางวาละ  101-500  บาท  รอง

ลงมาไดแกรอยละ  12.38  อยูในชวงรอยละ  7,501-10,500  บาท ตามล ําดับ  สวนราคาท่ีดินท่ีสูง
สุด ไดแก รอยละ  1.63  อยูในชวงราคาตารางวาละ  45,501 – 52,500  บาท    ดังตารางท่ี 5.12

ตารางท่ี 5.12  แสดงการกระจายของราคาท่ีดินอํ าเภอเมือง

ชวงของราคา              ระดับราคา                       จํ านวนหนวย          รอยละ           หมายเหตุ
1                                52,501 – 60,000                     0                      0
2                                45,501 – 52,500                     5                      1.63
3                                39,001 – 45,500                     0                      0
4                                33,001 – 39,000                    7                    2.28
5                              27,501 – 33,000                    5                      1.63
6                                22,501 -   27,500                    9                      2.93
7                                18,001 – 22,500                     9                       2.93
8                                14,001 – 18,000                     22                     7.17
9                                10,501 – 14,000                     15                     4.89
10                                7,501 – 10,500                     38                     12.38
11                                5,001 – 7,500                       34                      11.07
12                                3,001 – 5,000                       32                      10.42
13                                1,501 – 3,000                       16                        5.21
14                                   501 – 1,500                       36                       11.73
15                                   101 – 500                          54                       17.59
16                                       1 – 100                          25                         8.14
รวม                                                                         307                     100.00
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2 ลักษณะการกระจายราคาที่ดินอ ําเภอหลังสวน
จะเห็นวา  ราคาที่ดินรอยละ 34.63 อยูในชวงราคา ตารางวาละ 101 – 500  บาท รอง

ลงมาไดแก  รอยละ 22.93 อยูในชวงราคา ตารางวาละ 501 – 1,500 บาท สวนราคาสูงสุดไดแก
รอยละ 0.50 ราคาตารางวาละ 14,001-18,000 บาท ดังตารางท่ี 5.13

ตารางท่ี 5.13 แสดงการกระจายของราคาท่ีดินอํ าเภอหลังสวน

ชวงของราคา              ระดับราคา                       จํ านวนหนวย          รอยละ           หมายเหตุ
1                                52,501 – 60,000                     0                      0
2                                45,501 – 52,500                     0                      0
3                                39,001 – 45,500                     0                      0
4                                33,001 – 39,000                    0                    0
5                              27,501 – 33,000                    0                      0
6                                22,501 -   27,500                    0                      0
7                                18,001 – 22,500                     0                       0
8                                14,001 – 18,000                     1                       0.50
9                                10,501 – 14,000                     0                       0
10                                7,501 – 10,500                     8                       3.90
11                                5,001 – 7,500                       5                        2.44
12                                3,001 – 5,000                       26                      12.68
13                                1,501 – 3,000                       26                      12.68
14                                   501 – 1,500                       36                       22.93
15                                   101 – 500                          47                       34.63
16                                       1 – 100                          71                        10.24
รวม                                                                         205                     100.00
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3.ลักษณะการกระจายราคาที่ดินอํ าเภอละแม
จะเห็นวาราคาท่ีดินรอยละ  48.28  อยูในชวงราคาตารางวาละ 101 – 500  บาท  รอง

ลงมาไดแก รอยละ 27.59  อยูในชวงราคาตารางวาละ  1 – 100  บาท  สวนราคาสูงสุดไดแก รอย
ละ 10.34 ราคาตารางวาละ 1,501-3,000 บาท ดังตารางท่ี 5.14

ตารางท่ี 5.14  แสดงลักษณะการกระจายของราคาท่ีดินอํ าเภอละแม

ชวงของราคา              ระดับราคา                       จํ านวนหนวย          รอยละ           หมายเหตุ
1                                52,501 – 60,000                     0                      0
2                                45,501 – 52,500                     0                      0
3                                39,001 – 45,500                     0                      0
4                                33,001 – 39,000                    0                    0
5                              27,501 – 33,000                    0                      0
6                                22,501 -   27,500                    0                      0
7                                18,001 – 22,500                     0                       0
8                                14,001 – 18,000                     0                       0
9                                10,501 – 14,000                     0                       0
10                                7,501 – 10,500                     0                       0
11                                5,001 – 7,500                       0                        0
12                                3,001 – 5,000                       0                        0
13                                1,501 – 3,000                       3                      10.34
14                                   501 – 1,500                       4                       13.79
15                                   101 – 500                          14                      48.28
16                                       1 – 100                          8                        27.59
รวม                                                                          29                     100.00
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4 ลักษณะการกระจายราคาที่ดินอ ําเภอพะโตะ
จะเห็นวาราคาท่ีดินรอยละ 64 จะอยูในชวงราคาตารางวาละ 1 – 100  บาท และรอง

ลงมาไดแก  รอยละ  32  อยูในชวงราคาตารางวาละ  101 – 500  บาท  สวนราคาสูงสุดไดแก รอย
ละ 4 ราคาตารางวาละ 501-1,500 บาท ดังตารางท่ี 5.15

ตารางท่ี 5.15  แสดงลักษณะการกระจายของราคาท่ีดินอํ าเภอพะโตะ

ชวงของราคา              ระดับราคา                       จํ านวนหนวย          รอยละ           หมายเหตุ
1                                52,501 – 60,000                     0                      0
2                                45,501 – 52,500                     0                      0
3                                39,001 – 45,500                     0                      0
4                                33,001 – 39,000                    0                    0
5                              27,501 – 33,000                    0                      0
6                                22,501 -   27,500                    0                      0
7                                18,001 – 22,500                     0                       0
8                                14,001 – 18,000                     0                       0
9                                10,501 – 14,000                     0                       0
10                                7,501 – 10,500                     0                       0
11                                5,001 – 7,500                       0                        0
12                                3,001 – 5,000                       0                        0
13                                1,501 – 3,000                       0                        0
14                                   501 – 1,500                       1                        4
15                                   101 – 500                          8                       32
16                                       1 – 100                          16                     64
รวม                                                                          25                     100.00
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5 ลักษณะการกระจายของราคาที่ดินอ ําเภอปะทิว
จะเห็นวา ราคาท่ีดินรอยละ  44.44  อยูในชวงตารางวาละ  101-500  บาท  รองลงมา

ไดแก   รอยละ  29.37  อยูในชวงตารางวาละ 1-100  บาท  สวนราคาสูงสุดไดแก รอยละ 3.17
ราคาตารางวาละ 1,501-3,000 บาท  ดังตารางท่ี  5.16

ตารางท่ี 5.16  แสดงลักษณะของราคาท่ีดินอํ าเภอปะทิว

ชวงของราคา              ระดับราคา                       จํ านวนหนวย          รอยละ           หมายเหตุ
1                                52,501 – 60,000                     0                      0
2                                45,501 – 52,500                     0                      0
3                                39,001 – 45,500                     0                      0
4                                33,001 – 39,000                    0                    0
5                              27,501 – 33,000                    0                      0
6                                22,501 -   27,500                    0                      0
7                                18,001 – 22,500                     0                       0
8                                14,001 – 18,000                     0                       0
9                                10,501 – 14,000                     0                       0
10                                7,501 – 10,500                     0                       0
11                                5,001 – 7,500                       0                        0
12                                3,001 – 5,000                       0                        0
13                                1,501 – 3,000                       4                        3.17
14                                   501 – 1,500                       29                      23.02
15                                   101 – 500                          56                      44.44
16                                       1 – 100                          37                      29.37
รวม                                                                          126                     100.00
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6 ลักษณะการกระจายของราคาที่ดินอ ําเภอทาแซะ
จะเห็นวาราคาท่ีดินรอยละ  37.25  อยูในชวงราคาตารางวาละ 1 – 100  บาท  รองลง

มา    ไดแกรอยละ 31.37  อยูในชวงราคาตารางวาละ 101 – 500  บาท  สวนราคาสูงสุดไดแก รอย
ละ 3.93 ราคาตารางวาละ 1,501-3,000 บาท ดังตารางท่ี 5.17

ตารางท่ี 5.17  แสดงลักษณะการกระจายของราคาท่ีดินอํ าเภอทาแซะ

ชวงของราคา              ระดับราคา                       จํ านวนหนวย          รอยละ           หมายเหตุ
1                                52,501 – 60,000                     0                      0
2                                45,501 – 52,500                     0                      0
3                                39,001 – 45,500                     0                      0
4                                33,001 – 39,000                    0                    0
5                              27,501 – 33,000                    0                      0
6                                22,501 -   27,500                    0                      0
7                                18,001 – 22,500                     0                       0
8                                14,001 – 18,000                     0                       0
9                                10,501 – 14,000                     0                       0
10                                7,501 – 10,500                     0                       0
11                                5,001 – 7,500                       0                        0
12                                3,001 – 5,000                       0                        0
13                                1,501 – 3,000                       2                       3.93
14                                   501 – 1,500                       14                      27.45
15                                   101 – 500                          16                      31.37
16                                       1 – 100                          19                      37.25
รวม                                                                           51                     100.00
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7 ลักษณะการกระจายราคาที่ดินอ ําเภอทุงตะโก
จะเห็นวาราคาท่ีดินรอยละ  50.91  อยูในชวงตารางวาละ  101 – 500  บาท และรอง

ลงมาไดแก  รอยละ  25.45  อยูในชวงตารางวาละ  501-1,500  บาท  สวนราคาสูงสุดไดแก รอย
ละ 3.64 ราคาตารางวาละ 3,001-5,000 บาท  ดังตารางท่ี 5.18

ตารางท่ี 5.18  แสดงลักษณะการกระจายของราคาท่ีดินอํ าเภอทุงตะโก

ชวงของราคา              ระดับราคา                       จํ านวนหนวย          รอยละ           หมายเหตุ
1                                52,501 – 60,000                     0                      0
2                                45,501 – 52,500                     0                      0
3                                39,001 – 45,500                     0                      0
4                                33,001 – 39,000                    0                    0
5                              27,501 – 33,000                    0                      0
6                                22,501 -   27,500                    0                      0
7                                18,001 – 22,500                     0                       0
8                                14,001 – 18,000                     0                       0
9                                10,501 – 14,000                     0                       0
10                                7,501 – 10,500                     0                       0
11                                5,001 – 7,500                       0                        0
12                                3,001 – 5,000                       2                        3.64
13                                1,501 – 3,000                       1                        1.82
14                                   501 – 1,500                       14                      25.45
15                                   101 – 500                          28                      50.91
16                                       1 – 100                          10                      18.18
รวม                                                                           55                     100.00
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8. ลักษณะการกระจายราคาที่ดินอํ าเภอสวี
จะเห็นวา ราคาท่ีดินรอยละ 33.01  อยูในชวงราคาตารางวาละ  1 – 100 และ 101-

500 บาท  รองลงมาไดแก  รอยละ 21.36  อยูในชวงราคาตารางวาละ  501-1,500  บาท สวนราคา
สูงสุดไดแก รอยละ 13.62 ราคาตารางวาละ 1,501-3,000 บาท ดังตารางท่ี 5.19

ตารางท่ี 5.19  แสดงลักษณะการกระจายของราคาท่ีดินอํ าเภอสวี

ชวงของราคา              ระดับราคา                       จํ านวนหนวย          รอยละ           หมายเหตุ
1                                52,501 – 60,000                     0                      0
2                                45,501 – 52,500                     0                      0
3                                39,001 – 45,500                     0                      0
4                                33,001 – 39,000                    0                    0
5                              27,501 – 33,000                    0                      0
6                                22,501 -   27,500                    0                      0
7                                18,001 – 22,500                     0                       0
8                                14,001 – 18,000                     0                       0
9                                10,501 – 14,000                     0                       0
10                                7,501 – 10,500                     0                       0
11                                5,001 – 7,500                       0                       0
12                                3,001 – 5,000                       0                       0
13                                1,501 – 3,000                       13                     13.62
14                                   501 – 1,500                       22                      21.36
15                                   101 – 500                          34                      33.01
16                                       1 – 100                          34                      33.01
รวม                                                                           103                   100.00
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