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ผลการศึกษาพบวา ในพื้นท่ีอํ าเภอเมืองและอํ าเภอหลังสวนมีลักษณะการใชท่ีดินแบบวง
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มีความคลาดเคล่ือนนอยท่ีสุด โดยคํ านึงวายังมีตัวแปรอ่ืน ๆ อีกท่ีมีผลตอราคาประเมินท่ีดิน
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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.  ความเปนมาและความสํ าคัญของปญหา
ท่ีดินเปนทรัพยากรธรรมชาติท่ีมีลักษณะเดน คือ เปนทรัพยากรท่ีมีอยูอยางจํ ากัด 

ประเภทท่ีใชแลวไมหมดไป เปนทรัพยากรที่อาจเสื่อมสภาพได แตไมมีคาเสื่อมราคา  และเปน
ทรัพยากรท่ีสามารถชื้อขายแลกเปล่ียนกันได ท่ีดินจึงเปนทรัพยากรท่ีสามารถวัดคาไดและมีมูลคา
เปนตัวเงิน ท่ีดินมีความส ําคัญและจ ําเปนตอการดํ ารงชีวิตของมนุษย พืช และสัตว  ท่ีดินมีความ
เก่ียวของกับชีวิตประจํ าวันหลายอยาง เชน เปนแหลงท่ีอยูอาศัย เปนแหลงที่ท ํากิน  และประโยชน
ท่ีสํ าคัญประการหน่ึงคือ การใชเปนหลักทรัพยในการค้ํ าประกันตาง ๆ เพื่อการลงทุน เพือ่การช้ือ
ขาย เพื่อการรวมทุน หรือเพ่ือการกูยืม ซึ่งจํ าเปนตองประมาณราคาท่ีดินออกมาเปนตัวเงินกอน 
โดยเฉพาะในภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพย ไดแก ผูประกอบการ เจาของโครงการท่ีอยูอาศัย เจาของที่
ดิน ตองเก่ียวของกับการประเมินราคาเพราะตองการจัดหาช้ือขายท่ีดิน ท่ีอยูอาศัย กํ าหนดตนทุนท่ี
ดิน กํ าหนดราคาขาย สถาบันการเงินจะเกี่ยวของกับการพิจารณาสินเชื่อ    ซ่ึงตองการใชราคาของ
ท่ีดินเปนขอมูลในการตัดสิน       แตในอดีตท่ีผานมาการกํ าหนดราคามักจะเปนไปโดยอาศัย         
ประสบการณของผูเก่ียวของเปรียบเทียบกับท่ีดินแปลงอ่ืน ๆ ขางเคียง ตอมาในป    พ.ศ.2528     
การกํ าหนดราคามักจะอาศัยนักประเมินราคามืออาชีพมากข้ึน

“การประเมนิราคาถือไดวาเปนท้ังศาสตร (Science)  และศิลป (Arts)“  (จุรีย
วิสุทธ,ิ2541)   ซ่ึงตองใชหลักวิชาตาง ๆ  เขามาชวยในการคํ านวณ  เชน  หลกัการทางสถิติ  หลัก
ทางเศรษฐศาสตร  พรอมท้ังตองใชดุลยพินิจในการตีราคาทรัพยสินโดยอาศัยการวิเคราะหจากตัว
แปรตาง ๆ  เปนองคประกอบ

การประเมินราคาท่ีดินโดยท่ัวไปจะเก่ียวของกับปจจัยตาง ๆ ไมวาจะเปนปจจัยทาง
กายภาพ เศรษฐกิจ และสังคม ข้ึนอยูกับวัตถุประสงคท่ีแตกตางกันไป เชน การประเมินราคาเพื่อ
การซ้ือขาย การประเมินราคาเพ่ือการเวนคืนท่ีดิน อยางไรก็ตามตัวแปรหลักท่ีใชไดในการประเมิน
ในหลายวัตถุประสงค ซ่ึงสวนใหญจะเปนตัวแปรทางกายภาพ

  ความสํ าเร็จของการประเมินราคาท่ีดินจะข้ึนอยูกับความสามารถในการเก็บรวบรวม
ขอมูล  หรือสนเทศท่ีสมเหตุสมผลท่ีเก่ียวของกับท่ีดินแตละประเภท โดยตองอธิบายความหมาย
ของขอมูลเพื่อสะทอนใหเห็นถึงสภาวะตลาดในขณะนั้น และท่ีคาดวาจะเกิดข้ึนในอนาคต (บรรลุ
พุฒิกร,2540:70)
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ปญหาท่ีเกิดจากการประเมินราคาท่ีดินของไทยท่ีใชในปจจุบันคือ ความไมเปนธรรม
เก่ียวกับราคาประเมินท่ีดินท่ีสูงหรือต่ํ าเกินจริง  การใชวิจารญาณของผูประเมินราคาเปนหลักใน
การกํ าหนดราคาอาจสงผลใหเกิดความไมเท่ียงตรงในการกํ าหนดราคา  ความยากลํ าบากและ
ความซับซอนในการกํ าหนดราคา

หลังภาวะวิกฤติเศรษฐกิจตกต่ํ าในประเทศไทยใน ป  2540  สงผลกระทบใหสถาบัน
การเงินของไทยประสบกับปญหาหน้ีเสีย  (NPL)  จํ านวนมาก  ทํ าใหสถาบันการเงินตองปดตัวลง
หรือธุรกิจเก่ียวกับการเงินประสบกับปญหาถึงกับลมละลายจํ านวนมาก   ซึ่งปญหาหนึ่งที่เปน
ปจจัยสํ าคัญและยังไมสามารถแกไขไดในปจจุบัน  คือ  ปญหาราคาประเมินท่ีดินท่ีค้ํ าประกันหน้ีกับ
สถาบันการเงินมีมูลคาที่สูงเกินไป   สาเหตุเน่ืองจากกอนภาวะวิกฤติเศรษฐกิจตกต่ํ า  เปนยุครุง
เรืองของธุรกิจอสังหาริมทรัพยทํ าใหราคาของอสังหาริมทรัพยมีราคาท่ีสูงมาก  ภาคเอกชนท่ี
ตองการลงทุนในการทํ าธุรกิจ แตขาดเงินทุนก็จะนํ าทรัพยสินเหลาน้ันไปค้ํ าประกันหน้ีกับสถาบัน
การเงิน   สถาบันการเงินในฐานะเจาหน้ีก็จะประเมินราคาท่ีดินของลูกหน้ีในราคาท่ีสูงตามราคา
อสังหาริมทรัพยในขณะนั้น  เพื่อปลอยสินเชื่อใหกับลูกหนี้ในวงเงินที่สูง  ทํ าใหมีเงินหมุนเวียนใน
ระบบเศรษฐกิจมากเกินไป   หลังภาวะเศรษฐกิจตกต่ํ าป  2540  มูลคาตลาดของท่ีดินท่ีค้ํ าประกัน
หน้ีสถาบันการเงินมีมูลคาท่ีลดลง  แตในขณะเดียวกันราคาประเมินท่ีดินเดิมยังคงมีราคาท่ีสูงอยู  
ทํ าใหธุรกิจอสังหาริมทรัพยและธุรกิจอื่น  ๆ  ลมละลายเกิดเปนหน้ีเสีย  (NPL)  ของสถาบันการเงิน
ซึ่งเปนเจาหนี้จํ านวนมาก  ปญหาดังกลาวทํ าใหสถาบันการเงินไมสามารถนํ าท่ีดินของลูกหน้ีออก
มาขายทอดตลาดไดเน่ืองจากยอดหน้ีคางชํ าระมีมูลคาท่ีสูงกวาราคาท่ีดินท่ีค้ํ าประกัน  ทํ าให
สถาบันการเงินตองขาดทุน  ธนาคารแหงประเทศไทยซึ่งกํ ากับดูแลสถาบันการเงิน  ตองออกกฎ
ระเบียบใหม ๆ  เก่ียวของกับการประเมินมูลคาหลักประกันท่ีค้ํ าประกันชํ าระหน้ีสถาบันการเงิน  
เชน  ในการประเมินมูลคาหลักประกัน  ผูประเมนิจะตองไมมีสวนเก่ียวของกับการปลอยสินเช่ือ  
เน่ืองจากหากผูประเมินเปนบุคคลเดียวกันกับการปลอยสินเชื่อก็จะพยายามประเมินราคาให
สามารถปลอยสินเช่ือไดตามวงเงินท่ีตองการ  หรือตองไมเกี่ยวของกับการเรียกเก็บช ําระหนี ้  รวม
ทั้งลูกหนี้และหลักประกันจะตองปฎิบัติตามมาตราฐานและจรรยาบรรณและมาตราฐานการ
ปฏบัิติงาน  ซ่ึงเปนท่ียอมรับกันโดยท่ัวไปในวงการวิชาชีพประเมินราคาทรัพยสิน  กรณีที่ใชผู
ประเมินราคาภายในสถาบันการเงิน  จะตองปฏบัิติตามแนวทางการประเมินราคาทรัพยสินของ
สถาบันการเงิน   ท้ังน้ีรายงานการประเมินราคาและตีราคาจะตองมีขอมูลการวิเคราะหท่ีเพียงพอ
ตอการตัดสินใจกํ าหนดราคา
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นอกจากน้ีธนาคารแหงประเทศไทยยังกํ าหนดระเบียบวิธีในการประเมินราคา
ทรัพยสินเพื่อการสํ ารองหนี้สูญของสถาบันการเงินไทย ซ่ึงสถาบันการเงินยังตองประเมินราคามูล
คาหลักประกันอยางนอยปละหน่ึงคร้ัง  โดยหลักประกันที่มีการประเมินราคาไวภายใน  6  เดือน  
จะสามารถนํ ามาหักออกจากมูลคาหน้ีกอนคํ านวนเงินสํ ารองสํ าหรับลูกหนี้จัดชั้นไดรอยละ  90  
และหากไดมีการประเมินราคาไวนานกวา  6  เดือน  จะนํ ามาหักไดเพียงรอยละ  50  เทาน้ัน  ซึ่ง
สวนตางท่ีเหลือสถาบันการเงินจะตองนํ าเงินสดตั้งส ํารอง  และอีกกรณีสถาบันการเงินจะตองนํ า
ภาระหน้ีท้ังหมดของลูกหน้ีจัดชั้นแตละรายต้ังและหักดวยราคาประเมินท่ีดินลาสุดสวนท่ีเหลือเปน
มูลคาท่ีสถาบันการเงินตองนํ าเงินมาต้ังสํ ารอง  ซ่ึงเปนสาเหตุใหสถาบันการเงินขาดสภาพคลอง
ทางการเงิน  จนตองปดกิจการ  ขายกิจการ  หรือตองเพิ่มทุนเพื่อใหสถาบันการเงินมีสภาพคลอง
จนสามารถดํ าเนินกิจการตอไปได

สวนงานประเมินราคาทรัพยสินในประเทศไทย  ไดมมีานานแลวท้ังในภาครัฐบาล
และภาคเอกชน  ในภาครัฐบาลจะเปนการประเมินราคาเพ่ือจัดเก็บภาษีหรือคาธรรมเนียมตาม
กฎหมายสวนในภาคเอกชนมักทํ าโดยสถาบันการเงิน  เพื่อการจดจํ านองเปนประกันการกูยืม  จน
กระท่ังมีมติคณะรัฐมนตรีใหจัดต้ัง  “ สํ านักงานกลางกํ าหนดราคาท่ีดินและโรงเรือน”  โดยข้ึนกับ
กองวิชาการกรมท่ีดิน  เมือ่วันท่ี  17  พฤศจิกายน  2524  ซ่ึงตอมาไดมีพระราชกฤษฎกีาแบงสวน
ราชการกรมท่ีดิน  กระทรวงมหาดไทย   พ.ศ.2527  เปลี่ยนซื่อส ํานักงานกลาง ๆ  นี้ใหมวา “ สํ านัก
งานกลางประเมินราคาทรัพยสิน”  (สปท.)  เมือ่วันท่ี  1  กุมภาพันธ  2527  ซ่ึงเปนจุดเร่ิมตนของ
หนวยงานประเมินราคาทรัพยสินภาครัฐบาล

ตอมาไดมีการรวมตัวกันของผูที่เกี่ยวของกับงานประเมินราคาทั้งภาคราชการและภาค
เอกชน  สถาบันการศึกษา  และสมาคมวิชาชีพท่ีเก่ียวของกอต้ัง “ สมาคมผูประเมินคาทรัพยสิน
แหงประเทศไทย”  ข้ึนในป  พ.ศ.2528  และไดจดทะเบียนจัดต้ังในป  พ.ศ.2529  จนปจจุบันการ
ดํ าเนินงานดานการประเมินราคาทรัพยสินในประเทศไทยท่ีผานมายังไมเปนระบบท่ีมีหลักเกณฑท่ี
แนนอน  ซ่ึงกอใหเกิดความไมเปนธรรมกับบุคคลบางฝาย  เหตุน้ีจึงควรมีการผลักดันใหมีการปรับ
ปรุงระบบและวิธีการประเมินราคาทรัพยสินตามหลักวิชาการ
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2. วัตถุประสงค
2.1  เพื่อศึกษาลักษณะการใชที่ดินและการกระจายของราคาที่ดินในจังหวัดชุมพร
2.2  เพื่อวิเคราะหตัวแปรเชิงวัตถุวิสัยที่มีผลตอราคาที่ดินในจังหวัดชุมพร

3. ประเด็นปญหาการวิจัย
ในชวงเวลาที่เศรษฐกิจมีสภาพคลองทางการเงินปริมาณอุปสงคของที่ดินจะสูงเนื่อง

จากปริมาณเงินมีมากในมือประชาชนๆ จึงซื้อที่ดินเพื่อการเก็งกํ าไรในขณะเดียวกันอุปทานของท่ี
ดินมจํี านวนจ ํากัด จึงเปนเหตุใหราคาท่ีดินสูงข้ึน แตในเม่ืออุปสงคท่ีดินลดลงเน่ืองจากภาวะ
เศรษฐกิจตกต่ํ าทํ าใหมูลคาตลาดของท่ีดินในปจจุบันมีมูลคาท่ีลดลง  แตขณะเดียวกันราคา
ประเมินท่ีดินเดิมยังคงมีมูลคาท่ีสูงกวามูลคาตลาดของท่ีดินน้ันในปจจุบัน ทํ าใหเกิดปญหาราคา
ประเมินที่ดินมีมูลคาที่สูงเกินจริง
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กระบวนการนํ าไปสูปญหามูลคาทรัพยสินที่สูงเกินจริง (Over Value Assets)

ภาวะเศรษฐกิจรุงเรืองเกิดสภาพคลองทางการเงิน
สูง

การเจริญเติบโตของธุรกิจอสังหาริมทรัพย
สูง

มูลคาทรัพยสินในตลาดอสังหาริมทรัพย
สูง

ราคาประเมินทรัพยสินหลักประกันของสถาบันการเงิน
สูง

วงเงินสินเชื่อ
สูง

สภาพคลองทางการเงิน  มีเงินหมุนเวียน  เกิดการจับจายใชสอย  เกิดการอ่ิมตัวทางเศรษฐกิจ
สูง

ภาวะถดถอยของธุรกิจอสังหาริมทรัพย ภาวะขาดสภาพคลองทางการเงิน
สูง

ภาวะเศรษฐกิจตกต่ํ า
สูง

ปญหาหนี้เสีย(NPL) ของสถาบันการเงิน  เกิดภาวะลมละลายของธุรกิจอสังหาริมทรัพย
สูง

มูลคาทรัพยสินท่ีตกต่ํ าลง
สูง

เกิดปญหาราคาประเมินทรัพยสินสูงเกินจริง
(Over Value Assets)

ภาพที่ 1.1 ที่มาของปญหาราคาประเมินทรัพยสินสูงเกินจริง
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4. สมมุติฐานการวิจัย

ตัวแปรเชิงวัตถุวิสยัท่ีมีผลตอราคาท่ีดินท้ังในทางบวกและทางลบประกอบดวยตัวแปร
เชิงวัตถุวิสัยจํ านวน 16 กลุม ดังน้ี

4.1  ลักษณะท่ีต้ังท่ีดิน
4.2! ลักษณะสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ
4.3! การคมนาคมขนสง
4.4! ลักษณะผิวถนน
4.5! ความสูงตํ่ าของท่ีดิน
4.6!  ลักษณะแหลงนํ ้าธรรมชาติและการชลประทาน
4.7! ปญหาน้ํ าทวมขัง
4.8! ทํ าเลเหมาะแกการใชประโยชน
4.9! การอยูใกลตลาดและศูนยการคา
4.10!  การอยูใกลสถานีรถไฟและสถานีขนสง
4.11!  การอยูใกลสถานศึกษา
4.12!  การอยูใกลศาสนสถาน
4.13!  การอยูใกลสถานท่ีราชการ
4.14!  การอยูใกลสวนสาธารณะท่ีพักผอน
4.15!  แนวเขตการปกครอง
4.16!  ลักษณะของเอกสารสิทธิ์ที่ดิน

5.! ขอบเขตของการศึกษา
การศึกษาการประเมินราคาท่ีดินในเขตจังหวัดชุมพร จะทํ าการศึกษาจากแปลงท่ีดินท่ี

ไดรับการประเมินราคาแลว โดยสํ านักงานกลางประเมินราคาท่ีดิน กรมท่ีดิน และฝายประเมินราคา
ทรัพยสิน ธนาคารทหารไทย จํ ากัด (มหาชน)  ซ่ึงท่ีดินน้ันจะมีสภาพการถือครองกรรมสิทธ์ิเปนของ
เอกชนหรือสวนบุคคลท่ีสามารถนํ าไปใชในการแลกเปล่ียนซ้ือขายกันได ทั้งนี้จะไมรวมถึงที่ดินซึ่ง
เปนของราชการ ที่ดินสงวน ท่ีดินหวงหาม หรือใชเพื่อประโยชนสาธารณะ เพราะอาจประเมินมูลคา
ไดแตไมมีราคาซ้ือขายกันจริง
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6.! วิธีการศึกษา

6.1  ขอมูลท่ีใชในการศึกษา โดยเก็บรวบรวมขอมูลทุติยภูมิท่ีเก่ียวของกับการประเมิน
ราคาท่ีดินจาก สํ านักงานกลางประเมินราคาทรัพยสิน กรมท่ีดิน และฝายประเมินราคาทรัพยสิน
ธนาคารทหารไทย จํ ากัด (มหาชน)  และขอมูลทั่วไปของจังหวัดชุมพร จาก แผนพัฒนาและสงเสริม
การทองเที่ยวจังหวัดชุมพร

6.2  วิธีการเก็บขอมูล สุมแบบโควตาเก็บขอมูลจากรายงานราคาประเมินหลักทรัพย
ฝายประเมินราคาทรัพยสิน ธนาคารทหารไทย จํ ากัด (มหาชน) และจากบัญชีกํ าหนดราคาประเมิน
ทุนทรัพยท่ีดิน กรมท่ีดิน จํ านวน 400 ตัวอยาง จาก 8 อํ าเภอๆ ละ 50 ตัวอยาง

6.3  วิธีวิเคราะห   วิเคราะหตัวแปรเชิงวัตถุวิสัยท่ีมีผลตอราคาท่ีดินโดยวิธีการ
วิเคราะหขอมูลทางเศรษฐมิติ

7. ประโยชนที่จะไดรับจากการศึกษา

7.1  ทํ าใหทราบถึงตัวแปรสํ าคัญท่ีมีผลกระทบทํ าใหเกิดความแตกตางของราคา
ประเมินที่ดินในเขตจังหวัดชุมพร ในแตละพื้นท่ีท่ีมีลักษณะการใชท่ีดินและกระจายของราคาแตก
ตางกัน

7.2  สามารถนํ าไปประยุกตใชกับพ้ืนท่ีจริงในการประมาณคาราคาประเมินท่ีดินใน
จังหวัดชุมพร

7.3  สถาบันการเงินท่ีบริการสินเช่ือไดมีขอมูลท่ีเปนประโยชนประกอบการตัดสินใจ
พิจารณาปริมาณสินเชื่อที่เหมาะสม (กรณีใชท่ีดินค้ํ าประกัน) และมิใหเกิดความเสียหายแกสถาบัน
การเงินที่ใหสินเชื่อ



บทที ่2
     วรรณกรรมที่เกี่ยวของ

1.  แนวคิดทฤษฎีและงานวิจัยที่เกี่ยวกับที่ดิน
ในการศึกษาคร้ังน้ี  ผูศึกษาไดทํ าการศึกษาแนวคิดทฤษฎีท่ีเก่ียวของกับท่ีดินโดยแบง

เน้ือหาเปนสวน   ตาง ๆ ดังน้ี
1.1  ความหมายและความสํ าคัญของที่ดิน

 ท่ีดิน (Land) ตามคํ านิยามขององคการอาหารและเกษตรแหงสหประชาชาติ
หรือ FAO  จะหมายถึง (1) พื้นผิวโลก (Space) ซึ่งมีอาณาบริเวณและความลึก มีคุณภาพแนนอน
ตายตัว เปลี่ยนแปลงไดยาก (2) ธรรมชาติ (Nature) ซ่ึงมีอิทธพิลตอการปรุงแตงระบบนิเวศไมวาจะ
เกิดข้ึนเองตามธรรมชาติ หรือผลจากการกระทํ าของมนุษย (3) แหลงพันธุกรรม (Gene resources)
(4) ปจจัยการผลิต (5) สถานท่ี (Location) เชน แหลงตลาดในเชิงธุรกิจและฐานเสียงสนับสนุนการ
เมือง (6) ทรัพยสิน (Property) ท่ีมีบทบาทตอพฤติกรรมมนุษย (7) ทุน (capital) ที่ยอมรับในทาง
เศรษฐศาสตรและสามารถใชค้ํ าประกันไดตามกฎหมาย

จากคํ านิยามดังกลาวเห็นไดวาความหมายของท่ีดินท้ังความหมายท้ังในเชิงกายภาพ
(Physical) สังคม (Society) การเมือง (Political) และเศรษฐกิจ (Economic) โดยศาสตรแตละ
ศาสตรท่ีเก่ียวของกับท่ีดินมองท่ีดินแตกตางกันไป

นักเศรษฐศาสตรและนักธุรกิจ มองท่ีดินวาเปนทรัพยากรพ้ืนฐานในการผลิต (Mode of
production) และเปนตนทุนในการผลิตทุกประเภท ดังน้ันท่ีดินจึงเปนท่ีตองการและกอใหเกิดการ
ชวงชิงเพื่อใหไดมา ท่ีดินจึงเปนเสมือนสินคาท่ีมีราคาคางวด ทํ าใหสามารถซ้ือขายแลกเปล่ียนได

นักสังคมศาสตร จะมองวาที่ดินเปนสิ่งจ ําเปนท่ีสนองตอบตอความจํ าเปนพื้นฐานใน
การดํ ารงชีวิต อันไดแก อาหาร ท่ีอยูอาศัย ยา และเครื่องนุงหม โดยปจจัยที่ส ําคัญท่ีสุดคือ อาหาร
และท่ีอยูอาศัย ซึ่งรัฐจะตองลงมาดูแล จัดหา และจัดการ

นักกายภาพ เชน วิศวกร สถาปนิก นักพัฒนา การกอสรางและท่ีดิน อาคาร มองความ
หมายของท่ีดินวาเปนทรัพยากรท่ีจํ าเปนตองเพ่ิมศักยภาพ เชิงการใชสอยเพ่ือใหสามารถรองรับกิจ
กรรมเชิงเศรษฐกิจและสังคมที่มนุษยตองการใหได เชน จํ าเปนตองสรางสาธารณูปโภค ระบบการ
คมนาคม เปนตน
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นักการเมือง มองท่ีดินโดยเนนท่ีความยุติธรรมทางสังคมซ่ึงทุกคนตองไดรับสิทธิเสรี
ภาพในการใชท่ีดิน อันเปนทรัพยากรสวนรวมของชาติอยางยุติธรรม คนทุกคนมีสิทธิ์ในการเปนเจา
ของท่ีดินตามอัตภาพ  และสทิธิในการใชทรัพยากรรวมกัน เชน แมนํ้ า ลํ าคลอง ทะเล ปาไม เปนตน

จากความส ําคัญดังกลาว ท่ีดินจึงเปนสิ่งจํ าเปนตอการดํ ารงอยูของมนุษยและสังคม
ดังน้ันในการประเมินราคาท่ีดินเราจึงจํ าเปนตองศึกษาลักษณะตาง ๆ ท่ีเก่ียวของกับท่ีดินในทุก ๆ
ดาน ท้ังในดานกายภาพ กฎหมาย สังคม และเศรษฐกิจ เน่ืองจากสิ่งเหลานี้จะเปนตัวก ําหนดความ
ตองการของที่ดินมีผลกระทบตอมูลคา

1.2  อุปทานที่ดิน
 อุปทานท่ีดิน (Supply of land) มีอยู 2 ลักษณะไดแก อุปทานทางกายภาพของท่ี

ดิน (Physical supply of land) หมายถึงปริมาณทรัพยากรท่ีดินท้ังหมดท่ีปรากฎบนพ้ืนผิวโลกซ่ึงมี
อยูคงท่ี มีอยูอยางจ ํากัดไมงอกเงย อุปทานที่ดินในลักษณะนี้จะไมตอบสนองตอปจจัยทางดาน
ราคา อุปทานทางเศรษฐกิจของท่ีดิน (Economic supply of land) หมายถึงท่ีดินท่ีมนุษยนํ ามาใช
เพื่อประโยชนทางเศรษฐกิจแลว เชน เปนท่ีอยูอาศัย การเกษตร ฯลฯ อุปทานท่ีดินประเภทน้ีจะ
สนองตอบตอราคา โดยการเพ่ิมข้ึนหรือลดลงข้ึนอยูกับราคาสินคาตาง ๆ (Price) และความตองการ
ใชท่ีดิน

ในสวนของการประเมินราคาท่ีดิน อุปทานในท่ีน้ีจะหมายถึงอุปทานทางเศรษฐกิจของ
ท่ีดิน เน่ืองจากในเชิงตลาดที่ดิน เมื่อมนุษยมีความตองการท่ีดินมากข้ึนราคาท่ีดินจะสูงข้ึน ดึงดูด
ใหเจาของท่ีดินนํ าท่ีดินของตนออกสูตลาด ทํ าใหอุปทานในเชิงเศรษฐกิจของท่ีดินสามารถเพ่ิมข้ึน
ได  และในขณะใดขณะหนึ่ง อุปทานทางเศรษฐกิจของท่ีดินเพ่ือการใชประโยชนเฉพาะอยางจะข้ึน
อยูกับความเก่ียวของของปจจัยตาง ๆ  ไดแก ลักษณะธรรมชาติ ลักษณะทางเศรษฐกิจ ลักษณะ
ทางสถาบัน และระดับของเทคโนโลยีท่ีเกิดข้ึนกับการใชท่ีดินน้ัน (สมพร อิศวิสานนท,2540:71)
โดยสามารถอธิบายไดดังน้ีคือ

1.  ปจจัยทางธรรมชาติ หมายรวมทั้งความไมเทาเทียมในเรื่องของความอุดมสมบูรณ
ลักษณะภูมิอากาศ ที่ต้ังภูมิอากาศ ที่ต้ังภูมิศาสตร ซึ่งความแตกตางดังกลาว กอใหเกิดการใช
ประโยชนในท่ีดินท่ีแตกตางกัน เชน ที่ดินชายทะเล มีความเหมาะสมส ําหรับการใชท่ีดินเพ่ือเปนท่ี
พักผอน หรือพ้ืนท่ีท่ีเปนท่ีราบ ใกลแหลงนํ้ า จะใชท่ีดินเพ่ือการเพาะปลูก เปนตน

2.  ปจจัยทางเศรษฐกิจ จะมีบทบาทสํ าคัญเน่ืองจากเม่ือมนุษยไดเขามาใชประโยชน
ในท่ีดินแลวจะกอใหเกิดการแขงขันในความตองการใชท่ีดินและนํ าไปสูการมีราคาตลาดและมูล
คาท่ีดิน โดยท่ีดินจะถูกนํ าไปใชในกิจกรรมท่ีกอใหเกิดประโยชนสุทธิสูงสุด
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3.  สถาบัน ในที่น้ีจะเกี่ยวของกับกรรมสิทธิ์ในทรัพยสิน ซ่ึงมีผลตอการใชประโยชนท่ี
ดิน และหมายรวมถึง ลักษณะขนบธรรมเนียมประเพณีวัฒนธรรม ซึ่งมีสวนส ําคัญในการควบคุม
การใชประโยชนท่ีดินในรูปแบบตาง ๆ

4.  เทคโลโนยี มีสวนสํ าคัญตอการขยายตัวหรือหดตัวตอการใชท่ีดิน เชน ความกาว
หนาในเร่ืองการชลประทานจะสงผลตอการเพ่ิมข้ึนของเน้ือท่ีเพ่ือการเกษตรกรรม ความกาวหนาใน
เร่ืองการขนสงมีผลตอการเพิ่มขึ้นของการใชที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรม เปนตน

1.3  อุปสงคของท่ีดิน
 ในทางเศรษฐศาสตร อุปสงคท่ีดิน (Demand of land) แบงออกเปน 2 ลักษณะ

เชนเดียวกับอุปทานท่ีดิน (ไกรสร คือประโคน, 2531:16-17 อางใน ทวนทอง ศิริมงคลวิชย .2542)
คือ อุปสงคทางกายภาพของท่ีดิน (Physical demand for land) หมายถึง ความตองการท่ีดิน
จํ านวนหน่ึง เชน ความตองการที่ดินเพื่อการเพาะปลูก เพือ่สรางโรงเรียน สรางสถานท่ีพักผอน
หยอนใจ เปนตน และอุปสงคทางเศรษฐกิจของท่ีดิน (Economic demand for land) หมายถึง
ความตองการที่ดินเมื่อพิจารณาจากราคาของผลผลิตหรือราคา หรือคาเชาของท่ีดิน เชน ถาราคา
ผลผลิตสูงและราคาท่ีดินต่ํ า อุปสงคทางเศรษฐกิจท่ีดินก็จะสูงตาม อุปสงคท่ีดินจะสืบเน่ืองมาจาก
ความตองการปจจัยสี่ของมนุษยเพื่อการด ํารงชีพ เชน อุปสงคของท่ีดินท่ีเปนท่ีอยูอาศัยจะเพ่ิมข้ึน
เน่ืองจากการขยายตัวของเมืองและประชากรหรือการเกษตรจะเพิ่มขึ้นเมื่อจ ํานวนประชากรและ
ความตองการอาหารเพ่ิมข้ึน เปนตน

อํ านาจ วงศพินิจวโรดม (2540) ไดกลาวถึงปจจัยท่ีเปนตัวกํ าหนดอุปสงคท่ีมีตอท่ีดินไว
5 ปจจัย ไดแก รายไดประชาชาติ (Gross National Product, GNP) ระบบสาธารณูปโภค สภาพ
แวดลอม ลักษณะท ําเล และทางเขาสูที่ดิน โดยมีรายละเอียดดังน้ี

1.  รายไดประชาชาติ รายไดจะเปนตัวแทนของกํ าลังซื้อของประชาชนทั้งประเทศ ถา
รายไดประชาชาติ (GNP) เติบโตในอัตราสูงและติดตอกันเปนเวลานาน ๆ จะมีผลตอปรากฎการณ
ท่ีเกิดข้ึนกับระบบเศรษฐกิจคือ สินคาตาง ๆ จะชื้องายขายคลอง ผูผลิตมองหาชองทางลงทุนใหม
อยูตลอดเวลา ดังน้ันการใชท่ีดินจึงเพ่ิมข้ึนอยางรวดเร็ว ทํ าใหราคาท่ีดินเพ่ิมข้ึนตลอดเวลาเพราะ
ฉะนั้น เมื่อรายไดประชาชาติสูงขึ้น กํ าลังชื้อก็จะสูงตาม ทํ าใหอุปสงคตอท่ีดินเพ่ิมสูงข้ึนดวย

2.  ระบบสาธารณูปโภค เชน ถนน ประปา ทอระบายน้ํ า โทรเลข โทรศัพท สถานีดับ
เพลิง หากท่ีดินท่ีมีสาธารณูปโภคครบครันยอมทํ าใหคนท่ัวไปตองการท่ีดินบริเวณน้ัน ๆ มากกวา
บริเวณท่ีไมมีสาธารณูปโภคดังกลาวนอกจากน้ีระบบสาธารณูปโภคยังหมายรวมถึงคุณภาพของ
สาธารณูปโภคดวย กลาวคือ ท่ีดินท่ีมีระบบสาธารณูปโภคท่ีดีกวา ยอมเปนท่ีตองการสูงกวาท่ีดินท่ี
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มีสาธารณูปโภคแตมีระดับต่ํ ากวา เชน ท่ีดินท่ีมถีนนสายประธานผาน ยอมมีคนตองการมากกวาท่ี
ดินท่ีอยูในซอยซ่ึงมีความสบายในการใชสอยนอยกวา เปนตน

3.  สภาพแวดลอม ที่ดินที่ต้ังอยูในสภาพแวดลอมที่ดีที่เหมาะสม ยอมมีคนตองการ
มากกวาท่ีดินท่ีอยูในสภาพแวดลอมเลว เชน โรงพยาบาล โรงเรียน ยอมมีคนอยากอยูใกลแตถา
เปนสลัม หรือบริเวณที่กองขยะของชุมชน ท่ีดินน้ันยอมมีคนตองการนอยกวาหรือท่ีดินท่ีอยูใกลโรง
งานอุตสาหกรรมท่ีสงกล่ิน เสียงหรือสารเคมีอันตรายออกมา ยอมไมเปนที่พอใจของผูที่อยูใกล
เคียง

4.  ลักษณะทํ าเล ท่ีดินท่ีอยูในทํ าเลท่ีดี เชน เปนยานพาณิชยกรรม ธุรกิจหรือ          อุต
สาหกรรม ท่ีดินในยานน้ีมีคนตองการใชมาก การเปลี่ยนมือหรือซ้ือขายสามารถทํ าไดงายกวายานท่ี
เปนไรนาที่หางไกลชุมชน อยางไรก็ตามอาจเปนไปไดท่ีท่ีดินนอกตัวเมืองจะมีคนนิยมมากหากชุม
ชนกํ าลงัขยายตัวออกไปในดานน้ัน แมวาจะเปนท่ีดินท่ีรกรางวางเปลาหรือเปนไรนาก็สามารถจะมี
โอกาสเปนไปได

5.! ทางเขาสูที่ดิน ทางเขาสูท่ีดินจะมีอิทธิพลตอการใชประโยชนท่ีดินท่ีมีอิทธิพลตอ
อุปสงคท่ีดิน นอกจากน้ีหากเปนถนนของราชการยอมมีคนตองการมากกวาท่ีดินท่ีทางเขาเปนของ
เอกชน เพราะมีขอจ ํากัดการใชประโยชนในถนนไดและในระยะยาว ถนนราชการมีโอกาสท่ีจะปรับ
ปรุงใหมคีวามสะดวกสบายไดมากกวาของเอกชน

1.4  คาเชาที่ดิน
 คาเชาที่ดิน (Land rent) ถือเปนแนวความคิดหลัก (Key Concept) ในเร่ือง

เศรษฐกิจท่ีดินอันเปนพ้ืนฐานของทฤษฎีสํ าหรับอธิบายมูลคาของทรัพยากรท่ีดิน  ซึ่งสามารถนํ ามา
ใชในการอธิบายการประเมินราคาท่ีดินได เน่ืองจากคาเชาท่ีดินจะเปนตัววัดถึงผลตอบแทนทาง
เศรษฐกิจของการนํ าเอาทรัพยากรท่ีดินไปใชในการผลิต ดังน้ันคาเชาท่ีดินจึงเปนแนวคิดพ้ืนฐาน
ทางทฤษฎท่ีีสามารถใชในการอธิบายเก่ียวกับมูลคาท่ีดินได

1.5  ทํ าเลท่ีต้ังท่ีดิน
              เน่ืองจากคุณสมบัติประการหน่ึงของท่ีดินคือไมสามารถเคล่ือนยายไดทํ าใหท่ีดิน

แตละแปลง แตละพื้นท่ีมีลักษณะเฉพาะแตกตางกันไปตามท่ีต้ังของท่ีดิน (Location) ทํ าใหมูลคาท่ี
ดินในบริเวณหน่ึงมีคาแตกตางไปจากแปลงท่ีดินท่ีมีท่ีต้ังอีกบริเวณหน่ึง แมวาเนื้อที่และสภาพทาง
กายภาพจะคลายคลึงกัน  ท่ีดินท่ีมีท่ีต้ังอยูใกลตลาด ใกลชุมชน จะมีมูลคาสูงกวาท่ีมีท่ีต้ังอยูหาง
ไกลออกไป นอกจากน้ีท่ีดินท่ีต้ังอยูในท่ีตางกันยังสงผลใหท่ีดินถูกนํ าไปใชใหเกิดประโยชนแตกตาง
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กัน เชน ท่ีดินท่ีอยูหางไกลมักจะถูกนํ าไปใชในดานการเกษตร การเพาะปลูก สวนท่ีดินท่ีอยูใกล
แหลงชุมชนจะถูกนํ าไปใชในการสรางบานเรือน ท่ีอยูอาศัย ยานชุมชน หรือโรงงาน เปนตน
ลักษณะดังกลาวสงผลกระทบตอคาเชาท่ีดินและมูลคาท่ีดิน ดังน้ันการศึกษาแนวคิดและทฤษฎี
เก่ียวกับท่ีตั้งจึงมีความจ ําเปนสํ าหรับการประเมินราคาท่ีดิน เนื่องจากท ําเลที่ตั้งมีอิทธิพลตอมูล
คาท่ีดิน ซึ่งจะนํ าไปสูความเขาใจเก่ียวกับการประเมินราคาท่ีดิน

ท่ีต้ัง (Location) หรือในอีกความหมายของ การเขาถึง (Accessibility) มีบทบาท
สํ าคัญท่ีเปนตัวกํ าหนดวาท่ีดินน้ัน ๆ มีความเหมาะสมที่จะน ําไปใชประโยชนอะไรบาง ในทาง
เศรษฐกิจ ที่ต้ังของแปลงที่ดินที่อยูในท ําเลที่ดีผูใชประโยชนที่ดินจะมีความมั่นใจและกลาที่จะลง
ทุนเพ่ือกอใหเกิดประโยชนแกท่ีดินแปลงน้ัน ท่ีดินท่ีอยูในท่ีต้ังท่ีไมดี อาท ิอยูไกลตลาดหรือแหลงชุม
ชนจะกอใหเกิดปญหาในเร่ืองการขนสงทํ าใหเสียเวลาและเสียคาใชจายเพิ่มขึ้น นอกจากน้ีท่ีต้ังท่ีมี
การลงทุนในท่ีดินถึงจุดอ่ิมตัวแลวจะทํ าใหผลท่ีไดจากท่ีดินลดนอยลงตามหลักของผลไดลดนอย
ถอยลด (Principle of diminishing returns) ผูลงทุนจํ าเปนท่ีจะตองขยับขยายท่ีดินออกไปหรือไป
หาแหลงใหม ดังน้ันตัวแปรสํ าคัญท่ีทํ าใหท่ีดินท่ีมีท่ีต้ังแหงหน่ึง ตางไปจากที่ดินที่มีที่ตั้งอีกแหงหนึ่ง
ก็คือ ระยะทาง (Distance) โดยระยะทางจะเปนปจจัยสํ าคัญท่ีเปนตัวกํ าหนดการเคล่ือนท่ีตามหลัก
การเคล่ือนท่ีตามหลักการเคล่ือนท่ีนอยท่ีสุด (ฉัตรชัย พงศประยูร,2527:147) Richard Morrill ได
กลาววา  ระยะทางเปนเคร่ืองช้ีใหเห็นวา มนุษยเราใชพ้ืนท่ีรอบตัวอยางไร โดยระยะทางจะเปน
อุปสรรคตอการคมนาคม  และการเคล่ือนไหว

“เน่ืองจากสังคมตองการที่จะด ําเนินการเก่ียวกับพ้ืนท่ีเพ่ือวัตถุประสงค 2 ประการ คือ
การใชท่ีดินใหเปนประโยชนมากท่ีสุด และใหมีปฎิสัมพันธทางพื้นที่สูงสุดดวยตนทุนตํ่ า” (ฉัตรชัย
พงศประยูร,2527:148) ประกอบกับท่ีดินมีความส ําคัญในเชิงเศรษฐกิจก็เน่ืองมาจากลักษณะ  2   
ประการคือ มีทํ าเลดี ท้ังทํ าเลท่ีเกิดจากธรรมชาติ  เชน  ความอุดมสมบูรณ แหลงน้ํ าธรรมชาติ
เปนตน และทํ าเลท่ีมนุษยเปนคนสรางข้ึน เชน ถนน ตลาด ชุมชน เปนตน ซ่ึงกอใหเกิดความ
ตองการที่ดินมากขึ้น ผูคนตองการที่จะมาลงทุน ทํ าใหท่ีดินมีความสํ าคัญทางเศรษฐกิจข้ึนมาเรียก
วา ทํ าเลของท่ีดินท่ีมีคุณคาทางเศรษฐกิจวา Economic Location (ไกรสร คือประโคน,2538:40)
หรือ ทํ าเลท่ีต้ังของท่ีดินท่ีมีคุณคาทางเศรษฐกิจ

1.6  มูลคาที่ดิน
   ในทางทฤษฎีมูลคาท่ีดินจะมีความหมายใน 2 ลักษณะไดแก สวนของผลตอบ

แทนท่ีเกิดข้ึนจากท่ีดินในกระบวนการผลิต และราคาซึ่งบุคคลหน่ึงไดรับหรือคาดวาจะไดรับจาก
การขายท่ีดินของตน ซึ่งความหมายทั้งสองลักษณะนี้มีความสัมพันธกัน กลาวคือผลตอบแทนจาก
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ท่ีดินน้ัน เกิดข้ึนเม่ือเราหักคาใชจายในปจจุบันอ่ืน ๆ ท่ีเกิดข้ึนจากกระบวนการในการผลิตออกหมด
แลว ผลตอบแทนสุทธิท่ีเหลือจะเปนผลตอบแทนท่ีเกิดข้ึนกับท่ีดินท้ังในปจจุบันและในอนาคตมา
รวมกันแลวจะเปนผลตอบแทนจากท่ีดินท้ังหมด ซ่ึงก็คือมูลคาหรือราคาของท่ีดิน

Pearce and Turner อางถึงใน สมพร อิศวิสานนท,2540:83 มูลคาท่ีดินแบงไดสอง
ลักษณะคือ มูลคาอันเกิดจากการใชประโยชน (Use-value) และมูลคาทางเศรษฐกิจ (Economic-
value)

1.  มูลคาอันเกิดจากการใชประโยชน  มูลคาดังกลาวจะเกิดข้ึนเน่ืองจากความพอใจ
ของผูที่ไดประโยชน ซ่ึงอาจจะเปนประโยชนทางตรงและประโยชนทางออม เชน ท่ีดินท่ีเปนท่ีต้ังของ
ความสวยงามตามธรรมชาติ ท่ีดินท่ีเปนท่ีต้ังของน้ํ าตก เปนตน

2.  มูลคาทางเศรษฐกิจ เปนมูลคาอันเน่ืองมาจากการแลกเปล่ียนหรือความหมายหน่ึง
คือราคาตลาดของสินคาน่ันเอง ในความหมายน้ีมูลคาทางเศรษฐกิจจะข้ึนอยูกับความเก่ียวพันกัน
ของอุปทานและอุปสงค หรือเปนมูลคาทรัพยสินท่ีถูกกํ าหนดข้ึนมาจากตลาด แตความหมายของ
มูลคาเศรษฐกิจโดยแทจริงแลวเปนแนวคิดทางนามธรรมซ่ึงข้ึนอยูกับความปราถนาของคนท่ัวไปท่ี
จะครอบครองหรือใชทรัพยสินและขึ้นอยูกับความสามารถและความเต็มใจที่จะเสนอจ ํานวนเงิน
หรือส่ิงของเพ่ือเปนการแลกเปล่ียนในการไดครอบครองส่ิงน้ัน ดังน้ันมลูคาเศรษฐกิจจึงประกอบ
ดวยมูลคาจากการใชประโยชนและมูลคาเพื่อจะใช ในการใชที่ดินมูลคาที่ดินจะเกิดขึ้นไดทั้งมูลคา
อันเกิดจากการใชประโยชนและมูลคาเศรษฐกิจ เชน ในกรณีการนํ าท่ีดินไปใชในบาง    กิจกรรม
เชน เปนท่ีพักผอนหยอนใจ เปนแหลงนํ้ า ซึ่งการใชที่ดินลักษณะนี้จะไมสามารถใชกลไกทางราคา
มาชวยในการหามูลคาได สวนมูลคาเศรษฐกิจเราสามารถวัดมูลคาของท่ีดินไดในรูปของตัวเงิน ซึ่ง
มักจะเกิดจากการซ้ือขายแลกเปล่ียนในตลาด

มูลคาที่ดินจะมีความสัมพันธกับคาเชาทางเศรษฐกิจ โดยมูลคาท่ีดินจะสูงข้ึนเม่ือคา
เชาทางเศรษฐกิจสูงข้ึนหรืออัตราดอกเบ้ียต่ํ าลง ดังน้ันมลูคาท่ีดินจึงสะทอนใหเห็นถึงผลิตภาพของ
ท่ีดิน

มูลคาของท่ีดินจะแตกตางกันระหวางมูลคาท่ีดินในเมืองและชนบท โดยมลูคาท่ีดินใน
เมืองจะสูงกวาท่ีดินในชนบท ซ่ึงผูซื้อยินดีท่ีจะจายราคาท่ีสูงกวาเน่ืองจากเห็นวาท่ีดินน้ันมีคุณภาพ
ดี ซ่ึงคุณภาพในท่ีน้ีมิไดหมายถึงผลตอบแทนท่ีคาดวาจะไดจากท่ีดินอันเน่ืองมาจากความอุดม
สมบูรณ แตเพราะท่ีดินน้ันต้ังอยูใกลโรงเรียน ใกลชุมชน ใกลศูนยการคาหรือสถานท่ีพักผอนหยอน
ใจ เปนตน ซึ่งปจจัยเหลานี้มีสวนสํ าคัญในการกํ าหนดมูลคาท่ีดิน เราเรียกมูลคาประเภทน้ีวา มูล
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คาอันเน่ืองมาจากความสบายใจ ดังน้ันการคิดมูลคาของท่ีดิน นอกจากจะนํ าปจจัยท่ีอยูในรูปของ
ผลิตภาพท่ีดินแลวจะรวมถึงปจจัยท่ีทํ าใหเกิดมูลคาความสบายใจหรือไมสบายใจเขาใวดวย

1.7  ปจจัยที่มีอิทธิพลตอมูลคาที่ดิน
              กลาวโดยท่ัวไปมูลคาท่ีดินข้ึนอยูกับอุปสงคและอุปทาน  (William

Britton,1989:49 อางใน สมพร  อิสวิสานนท,2540:83) เน่ืองจากท่ีดินมีลักษณะแตกตางกันไปตาม
ลักษณะกายภาพ เชน ความอุดมสมบูรณ ลักษณะภูมิประเทศ ท่ีต้ัง สภาพภูมิอากาศ เปนตน
ความแตกตางดังกลาวทํ าใหการใชท่ีดินในแตละพ้ืนท่ีท่ีแตกตางกันไปตามคุณประโยชนของท่ีดิน
เชน เหมาะส ําหรับเปนท่ีอยูอาศัย เหมาะที่จะใชที่ดินในเชิงพาณิชยกรรม หรือเกษตรกรรม เปนตน
กลาวโดยท่ัวไปแลว “การเลือกใชที่ดินไมวาจะเปนการใชที่ดินประเภทใดมักจะค ํานึงถึงประโยชนสูง
สุดท่ีจะเกิดข้ึนจากการใชประโยชนสูงสุดท่ีจะเกิดข้ึนจากการใชท่ีดินน้ัน ๆ” (สมพร  อิสวิสานนท,
2540:89) ดังน้ันมูลคาท่ีดินจึงเกิดจากความตองการท่ีจะใชประโยชนจากท่ีดินเพราะฉะน้ันในการ
ประเมินราคาจึงจ ําเปนท่ีจะตองศึกษาถึงปจจัยตาง ๆ ท่ีจะเปนผลตอมูลคาท่ีดิน

Unger และ Karvel (1987)  ไดสรุปใหเห็นถึงปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอมูลคาวามีอยู 4 กลุม
ไดแก

1.  ปจจัยดานกายภาพ ปจจัยดานกายภาพจะเปนตัวแปรที่มีอิทธิพลทั้งในแงที่เปนตัว
สรางมูลคา และเปนตัวทํ าลายมูลคาหรือทํ าใหมูลคาลดลง ดังน้ันในการกํ าหนดมูลคาท่ีดินจึงจํ า
เปนที่จะตองพิจารณาถึงปจจัยเหลานี ้อาทิเชน ทํ าเลท่ีต้ัง ขนาดของท่ีดิน รูปราง พื้นที ่ความกวาง
ดานหนาของแปลงที่ดิน ลักษณะของผิวดิน การระบายน้ํ า ความสูง ลักษณะภูมิประเทศ ความ
สามารถในการเขาถึง การใชประโยชนท่ีดิน ถนน ลักษณะภูมิอากาศ ทิวทัศน เปนตน

2.  ปจจยัดานเศรษฐกิจ  ปจจัยดานเศรษฐกิจจะตัดสินใจไดจากรายไดหรือความ
สามารถของทรัพยสิน ความสนใจของชุมชน ตลาดสินเชื่อ สภาพธุรกิจทั้งในระดับประเทศ ระดับ
ภูมิภาคและระดับทองถิ่น

3.  ปจจัยดานสังคม  ปจจัยดานสังคมจะมีอิทธิพลตอมูลคามาก เชน ลักษณะละแวก
ขางเคียง  แนวโนมประชากร อัตราการแตงงาน อันตรายท่ีเกิดจากจราจร    อุบัติเหตุบนทองถนน
ความเปนเมือง เสียงรบกวน

4.  ปจจยัเก่ียวกับกฎหมาย  ปจจัยเก่ียวกับกฎหมายเปนตัวแปรท่ีทํ าใหท่ีดินมีมูลคา
เพิ่มข้ึนและในทางกลับกันจะเปนตัวทํ าใหมูลคาท่ีดินลดลง เน่ืองจากการออกกฎขอบังคับตาง ๆ ใน
การใชท่ีดิน เชน การแบงเขตการใชท่ีดิน การวางผังเมือง การเวนคืน เปนตน
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1.8 หลักการในการประเมินราคาทรัพยสิน
หลักการพื้นฐานส ําคัญท่ีผูประเมินราคานํ ามาพิจารณาเพื่อนํ าไปใชในการ

ประเมินราคา  ไดแก  หลักการพ้ืนฐานทางดานเศรษฐศาสตร  ซ่ึงประกอบไปดวย
1.  หลักการอุปสงคอุปทาน  ไดแก  การยึดหลักท่ีวา  ถาอุปสงคมีมาก  อุปทานลดลง

ราคาของทรัพยสินก็จะสูงหรือมีแนวโนมจะเพิ่มขึ้น   เชน  ในกรณีท่ีความตองการท่ีดินและท่ีอยู
อาศัยมมีากตามจํ านวนประชากรที่เพิ่มขึ้น  แตพื้นท่ีส ําหรับท่ีจะสนองอุปสงคมีจํ านวนนอย ดังน้ัน
ราคาท่ีดินจะสูงข้ึน ในทางกลับกันถาอุปสงคลดลงอุปทานมีมากราคาของทรัพยสินก็จะลดลงหรือมี
แนวโนมลดลง

2.  หลักการเปล่ียนแปลง  ไดแก  การเปล่ียนแปลงทางเศรษฐกิจ  สังคม  และการเมือง
จะเปนแรงผลักดันมูลคาหรือราคาของทรัพยสินใหเปล่ียนแปลง  เชน  นโยบายสงเสริมการลงทุน
โดยการขยายอุตสาหกรรม  การวางผังเมือง  การเปล่ียนแปลงเขตการใชพ้ืนท่ี  อาทิ  การเปลี่ยนพื้น
ท่ีสีเขียวเปนพ้ืนท่ีอยูอาศัย  หรืออุตสาหกรรม  เปนตน  การเวนคืนเพ่ือสรางถนนหรือการ
สาธารณูปโภค  ซ่ึงผูประเมินราคาทรัพยสินตองทราบความเคล่ือนไหว  และแนวโนมการเปล่ียน
แปลงตาง ๆ  ไดเปนอยางดี

3.  หลักการเปรียบเทียบ  ไดแก  การเปรียบเทียบราคาตลาดของส่ิงของ  หรือ  ทรัพย
สินชนิดเดียวกันหรือมีลักษณะของรูปรางหรือโครงสรางอยางเดียวกัน  เชน  ท่ีดินผืนท่ีทํ าการ
ประเมินกับท่ีดินขางเคียง

4.  หลักการใชประโยชน  ไดแก  การพิจารณาถึงการใชประโยชนสูงสุดและดีท่ีสุดของ
ทรัพยสิน  เชน  ท่ีดินผืนหน่ึงอาจเหมาะส ําหรับทํ าท่ีอยูอาศัย  ไมเหมาะส ําหรับพาณิชยกรรม  หรือ
ในกรณีท่ีสามารถเปล่ียนเปนการใชท่ีดินประเภทพาณิชยกรรม  ซึ่งจะทํ าใหราคาท่ีดินสูงข้ึนหรือมี
แนวโนมที่จะสูงขึ้นไปในอนาคต  นอกจากน้ีในกรณีท่ีท่ีดินมีสวนควบเปนอาคาร  ถาอาคารน้ันไม
สามารถใชประโยชนไดสูงสุดและดีท่ีสุด  เชน  มีสภาพทรุดโทรมหรืออยูในสภาพที่ไมเหมาะสมกับ
การใชประโยชนท่ีดิน  อาจจะตองมีการรื้อทิ้ง  ดังน้ันเราถือวาอาคารน้ันมีมูลคาเทากับศูนย

5.  หลักการคาดคะเน  ไดแก  การคาดคะเนผลประโยชนท่ีจะไดรับในอนาคต  จะตอง
มีการระมัดระวังความเสี่ยง  ความไมแนนอน  และความเปนไปไดมากนอยเพียงใดในการคาด
การณอนาคตน้ัน  ซ่ึงผูประเมินราคาจะตองอาศัยประสบการณและมีการศึกษาขอมูลอยางดี

6.  หลักการพิจารณาทางดานการพัฒนา  ไดแก  การพิจารณาในหลักท่ีวาท่ีดินไดมี
การพัฒนาไปจนถึงจุดอ่ิมตัวในระดับหน่ึงแลว  มูลคาไมสูงข้ึนอีกในอนาคตและในทางกลับกันถาท่ี
ดินอยูในยานท่ีมีการพัฒนายังไมเต็มท่ี  มูลคาก็ยังมีโอกาสสูงข้ึนอีกในอนาคต  เชน  ท่ีดินแปลง
หน่ึงเดิมเปนท่ีต้ังโรงงานอุตสาหกรรม  แตปจจุบันพื้นที่ดังกลาวมีความเจริญมากขึ้น  โดยบริเวณ
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ใกลเคียงไดกลายเปนยานพาณิชยกรรม  ทํ าใหราคาท่ีดินมีราคาสูงข้ึนอยางมาก  ดังน้ันการ
ประเมินราคาที่ดินก็อาจจะประเมินใหสูงไดตามแนวโนมของการพัฒนาดังกลาว

1.9  วิธีการในการประเมินราคาทรัพยสิน
 การประเมินราคาทรัพยสินตามหลักมาตราฐานสากลท่ีนิยมใชกันอยูท่ัวไปมีอยู

3 วิธี
       1.9.1  วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด  (Market-Comparison  Approach)
                  การประเมินราคาวิธีน้ีดํ าเนินการโดยการนํ าราคาทรัพยสินท่ีมีลักษณะ

คลายคลึงกับทรัพยสินที่ประเมินในท ําเลขางเคียง  และชวงเวลาลาสุดมาเปรียบเทียบ  โดยปรับมูล
คาตามปจจัยดังน้ี  คือ  ความแตกตางของเน้ือท่ี  ขนาดความกวางยาว  ความเดนของท ําเลท่ีต้ัง
ลักษณะของสิ่งปลูกสราง  และเงื่อนไขอื่น ๆ

              1.9.2  วิธีคิดจากรายไดของทรัพยสิน  (Income-Capitalization  Approach)
                  การประเมินราคาวิธีน้ีเปนการประเมินในกรณีท่ีทรัพยสินเปนประเภทท่ีกอ

ใหเกิดรายไดประจํ า  ดํ าเนินการเปรียบเทียบขอมูลราคาซ้ือขาย  และรายรับ  ระหวางทรัพยสินที่
ประเมิน  กับทรัพยสินท่ีคลายคลึงกัน  นอกจากน้ันดํ าเนินการโดยวิเคราะหกระแสรายรับท่ีคาดหวัง
ในอนาคตแลวแปลงคากลับมาเปนมูลคาของทรัพยสิน

               1.9.3  วิธีตนทุนทดแทน  (Replacement-Cost  Approach)
                   การประเมินราคาวิธีตนทุนทดแทน  ดํ าเนินการโดยต้ังสมมุติฐานข้ึนมาวา

ถาจะสรางอาคารหลังใหมข้ึนทดแทนในลักษณะ  รูปแบบ  และคาที่ดินเปนเงินเทาไร  ตอจากนั้นจึง
หักคาเสื่อมราคาออกมา  ผลลัพธท่ีไดคือราคาประเมินทรัพยสินท่ีทํ าการประเมินราคา

1.10  กระบวนการในการประเมินราคา
   กระบวนการประเมินราคา  คือ  การกํ าหนดปญหาแลววางแผนแกปญหาน้ัน

โดยการเก็บรวบรวมขอมูล  ประมวลผลขอมูล  วิเคราะห  และตีความ  เพื่อแปลงเปนมูลคาโดยการ
ประมาณหรือราคาประเมิน  (นิพัทธ  จิตรประสงค, 2534 : 12)  โดยจุดมุงหมายสูงสุดของกระบวน
การประเมินราคาก็ คือ  ผลสรุปมูลคาที่มีขอสนับสนุนอยางเพียงพอที่จะแสดงใหเห็นวา  ผูประเมิน
ราคาไดมีการศึกษาถึงปจจัยท้ังหมดท่ีมีผลกระทบตอมูลคาตลาดของทรัพยสินท่ีทํ าการประเมิน
ราคา  (ไพโรจน  ซ่ึงศิลป,2538)
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        กระบวนการในการประเมินราคา

       

 
          ภาพที่ 2.1 ข้ันตอนการประเมินราคา

การประเมนิราคา

   วางแผนการประเมินราคา

 รวบรวมขอมูล

ขอมูลท่ัวไป ขอมูลเฉพาะเกี่ยวกับตนทุน
         รายได   ราคาขาย

ขอมูลเฉพาะเกี่ยวกับทรัพยสิน

ประเมินมูลคาทั้ง  3  วิธี

ดคูวามสัมพันธของราคาดังกลาว

ประเมินราคาขั้นสุดทาย
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1.11  ทฤษฎีที่เกี่ยวกับการใชที่ดินและการกระจายราคาที่ดิน
    ทฤษฎีน้ีประกอบดวย  2  แนวความคิดหลักท่ีใชในการอธิบายรูปแบบการใชท่ี

ดินและการขยายตัวของเมือง  ซ่ึงประกอบดวย
        1.11.1  ทฤษฎวีงแหวน  เสนอข้ึนโดย  Emest  W.Burgess  ในราวป

ค.ศ.1920  เขาไดศึกษาการเจริญเติบโตของเมืองชิคาโกโดยใชการบุกรุกและการแทนท่ีพ้ืนท่ี
ธรรมชาติและการปกครอง  มาอธิบายรูปแบบการใชท่ีดิน  (Levy,1985)  บริเวณรอบศูนยการคา
โดยการแบงการใชท่ีดินออกเปนเขตตาง ๆ ดังภาพท่ี 2.2

ภาพที่ 2.2 แผนภาพแสดงวงแหวนของ  Burgess

จากแผนภาพที่ 2.2 แสดงรายละเอียดพ้ืนท่ีตามลักษณะการใชท่ีดินตาง ๆ ดังน้ี
หมายเลข 1  เขตธรุกิจการคาใจกลางเมือง  (The  Central  Business  District)  เปน

ศูนยกลางการคา  สังคม  การบริหาร  และการขนสง  พื้นท่ีน้ีจะประกอบไปดวยศูนยการคา  รานคา
สํ านักงาน  รานอาหาร  โรงแรม  โรงภาพยนต  พิพิธภัณฑ  ซึ่งมีความส ําคัญกับพ้ืนท่ีเมือง  โดยเขต
น้ีจะเปนจุดกํ าเนิดของเมือง

หมายเลข 2  เขตนอกยานธุรกิจการคาใจกลางเมือง  (The  Fringe  of  the  Central
Business District)  บริเวณน้ีจะอยูโดยรอบเขตธุรกิจการคาใจกลางเมือง  และพื้นที่ของการขนสง
คลังสินคาของการรถไฟ

6

5
4

3 2 1
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หมายเลข 3  เขตปรับเปล่ียน  (Zone  in  Transition)  เขตน้ีเปนท่ีพักอาศัยของผูมีราย
ไดต่ํ า  ซ่ึงประกอบไปดวย  แหลงเสื่อมโทรม  หองเชา  ธุรกิจและอุตสาหกรรมเบาปะปนอยูในพ้ืนท่ี
เน่ืองจากอุปสงคทางดานการบริการและอุ

ปทานของแรงงานราคาถูก  โดยปกติจะเปนเขตของผูที่พึ่งอพยพเขามาอยูในเมือง

หมายเลข 4  เขตท่ีพักอาศัยของคนงาน  (The  Zone  of  Independent  Worker’s
Home)  จะเปนเขตท่ีอยูอาศัยของแรงงานท่ีอพยพตัวออกจากเขตท่ี  3  เกิดจากคนงานในโรงงาน
ยายออกมาจากเขตปรับเปล่ียน  ถาพิจารณาแลวจะเหมือนกับพื้นที่ของพวกเขาเมืองแหงที่  2

หมายเลข 5  เขตท่ีพักอาศัย  (Residential  Zone)  เปนบริเวณท่ีพักอาศัยของชนช้ัน
กลาง  และผูท่ีเกิดในประเทศ  สวนมากจะเปนนักธุรกิจ  และผูที่มีอาชีพตาง ๆ  โดยอาศัยอยูใน
ลักษณะเปนครอบครัวเด่ียว

หมายเลข 6  เขตสัญจรเชาเย็น  (The  Commuter’s  Zone)  จะอยูหอมลอมพ้ืนท่ีท่ีมี
การสัญจรในบริเวณรอบนอก  และเปนท่ีพักอาศัยของคนระดับกลางและระดับสูงตามแนวเสนทาง
คมนาคมที่สะดวก

      1.11.2  ทฤษฎหีลายศูนยกลาง  (The  Multiple-Nuclei  Model)  ผูเสนอแนวคิด
น้ีไดแก  Harris  และ  Ullman  ใน  ป ค.ศ.1945 เพื่อที่จะอธิบายลักษณะของเมืองในประเทศ
อเมริกาเหนือท่ีมีศูนยกลางเกิดข้ึนหลายแหง  บริเวณศูนยกลางคาจะต้ังอยูบริเวณรอบนอกของ
เมือง  บริเวณแหลงอุตสาหกรรมจะต้ังรวมกลุมกันใกลบริเวณศูนยการคาหลัก  สํ าหรับอุตสาห
กรรมหนักท่ีตองการพ้ืนท่ีขนาดใหญจะตองอยูบริเวณรอบนอกของเมืองแตตองเปนพ้ืนท่ีท่ีมีการ
คมนาคมสะดวกในการติดตอกับศูนยเสนทางคมนาคมท่ีติดตอระหวางเมืองและพ้ืนท่ีภายนอก  ท่ี
ต้ังของโกดังเก็บสินคาและขายสงจะรวมกันอยูใกลเสนทางคมนาคมท่ีติดตอระหวางเมือง  สวนท่ี
พักอาศัยผูมรีายไดนอยจะอยูใกลกับบริเวณอุตสาหกรรม  ดังภาพท่ี 2.3
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ภาพที่ 2.3 แผนภาพทฤษฎหีลายศูนยกลางของ  Harris  และ  Ullmam

             จากภาพที ่2.3  รายละเอียดพ้ืนท่ีตามลักษณะการใชท่ีดินตาง ๆ ดังน้ี          
หมายเลข  1  เขตธรุกิจการคาใจกลางเมือง
หมายเลข  2 เขตอุตสาหกรรมเบา
หมายเลข  3 เขตท่ีพักอาศัยช้ันต่ํ า
หมายเลข  4 เขตท่ีพักอาศัยช้ันกลาง
หมายเลข  5 เขตท่ีพักอาศัยช้ันสูง
หมายเลข  6 เขตอุตสาหกรรมหนัก
หมายเลข  7 เขตธุรกิจการคารอบนอกเมือง
หมายเลข  8 เขตท่ีพักอาศัยรอบนอกเมือง

9 8

5

7
4

1

3

3

2

3

6

10
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หมายเลข  9 เขตอุตสาหกรรมรอบนอกเมือง
หมายเลข  10 เขตสัญจรเชาเย็น

สวนศูนยกลางตาง ๆ ที่เกิดขึ้นนั้น  ก็เนื่องจากอิทธิพลของปจจัยตาง ๆ
4  ประการคือ

1.  กิจกรรมบางอยางตองการอุปกรณและความสะดวกสบายพิเศษและทํ าเลท่ีต้ัง
เฉพาะ เชน  บริเวณรานคาปลีกจะถูกดึงไปยังบริเวณท่ีเขาถึงไดงายท่ีสุด

2.  กิจกรรมบางอยางท่ีเหมือนกันหรือมีรูปแบบท่ีคลายกันมักจะต้ังอยูใกลกัน  เปน
กลุมโดยยึดเอาความไดเปรียบรวมกันและรวมกลุมกันซ่ึงเปนการประหยัดทางเศรษฐกิจ  โดยจะมี
ประโยชนท้ังในดานการซ้ือขาย  การจัดการดานตลาด  การประหยัดตนทุนคาขนสง  หรือการแขง
ขันในการพัฒนาความทันสมัย  ขณะเดียวกันปจจัยทางดานประวัติศาสตรก็มีสวนชวยในการ
พัฒนาสิ่งตาง ๆ  ในการรวมกลุมกัน

3.  กิจกรรมท่ีตางกันจะเปนศัตรูซ่ึงกันและกันโดยกิจกรรมเหลาน้ีจะไมดึงดูดกันและมัก
จะไมยอมรับกัน  ซ่ึงส่ิงเหลาน้ีจะมีสวนในการแยกและกระจายการใชท่ีดินท่ีแตกตางกันในเมือง
เชน  ในบริเวณเขตอุตสาหกรรมหนักและบริเวณท่ีพักอาศัยช้ันสูง

4.  กิจกรรมบางอยางไมสามารถจะหาทํ าเลท่ีดินท่ีตองการได  เน่ืองจากอัตราคาเชาท่ี
สูงจึงตองเลือกเอาทํ าเลท่ีรองลงไปในบริเวณรอบนอกเมือง  (King  and  Golledge,1978)
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2. วรรณกรรมที่เกี่ยวของ

งานวิจัยเรื่อง การใชสมการถดถอยในการอธิบายและประมาณคาราคา
ประเมินที่ดินในเขตกรุงเทพมหานคร (ทวนทอง ศิริมงคลวิชย.2542:111-113) ทํ าการศึกษา
เก่ียวกับตัวแปรท่ีมีผลกระทบตอราคาท่ีดินในเขตกรุงเทพมหานคร สรุปไดดังน้ี

1.  การใชประโยชนท่ีดิน เปนตัวแปรสํ าคัญอันดับแรก ท่ีมีผลทํ าใหท่ีดินมีราคาสูง โดย
เฉพาะการใชประโยชนที่ดินตามสภาพปจจุบันประเภทพาณิชยกรรม จะมีราคาสูงกวาการใช
ประโยชนท่ีดินเพ่ือการอยูอาศัยและอ่ืน ๆ โดยการใชประโยชนท่ีดินท่ีเปนศูนยพาณิชยกรรมจะมีผล
ทํ าใหท่ีดินมีราคาสูงท่ีสุด  รองลงมาคือ การใชประโยชนท่ีดินเพ่ือเปนท่ีอยูอาศัย

2.  สาธารณูปโภค เปนตัวแปรท่ีมีความสํ าคัญเปนอันดับท่ี 2 บริเวณที่มีสาธารณูปโภค
ท่ีดี ยอมเกิดความสะดวกสบายตอการอยูอาศัย ในพื้นที่กรุงเทพมหานครการกระจาย
สาธารณูปโภคหลัก ไดแก ประปา ไฟฟา โทรศัพท คอนขางทั่วถึงทุกพื้นที่ยกเวนแปลงที่ดินที่ไมมี
ทางเขาออกสูถนนหรือไมติดถนน ท้ังน้ีเน่ืองจากสาธารณูปโภคหลักสวนใหญจะผานตามแนวถนน
ซึ่งเปนพื้นที่สาธารณูปโภคพรอม ยอมเปนท่ีตองการของผูคนเพ่ือการอยูอาศัยและประกอบกิจ
กรรมตาง ๆ อันสงผลใหพ้ืนท่ีดังกลาวเปนบริเวณท่ีมีราคาท่ีดินสูง

3.  ระยะหางศูนยกลางเมือง ตามทฤษฎีเรื่องการเลือกท ําเลที่ตั้งในเมือง การเดินทาง
เปนปจจัยส ําคัญในการตัดสินใจเลือกทํ าเลท่ีต้ัง ระยะหางจากศูนยกลางเมืองหรือยานธุรกิจ
พาณิชยกรรม (CBD) เปนตัวแปรท่ีใชส ําหรับวัดหรือประเมินศักยภาพของพ้ืนท่ีท่ีตองการเลือก
ระยะหางจากศูนยกลางเมืองจะแปรผกผันกับราคาท่ีดิน น้ันหมายถึงบริเวณพ้ืนท่ีท่ีเขาใกลศูนย
กลางเมืองมากเทาใดก็จะมีราคาสูงข้ึนหรือเม่ือมีระยะทางหางออกไปราคาท่ีดินก็จะลดต่ํ าลง

4.  ระยะหางสาธารณูปการ เปนตัวแปรสํ าคัญท่ีมีผลกระทบตอราคาท่ีดินรองจากการ
ใชประโยชนที่ดินและสาธารณูปโภค ในเขตกรุงเทพมหานครสาธารณูปการที่มีผลท ําใหท่ีดินมีราคา
สูงเมื่อมีที่ตั้งอยูใกล คือ ศูนยบริการชุมชน สถาบันราชการ สวนสาธารณะ

5.  การคมนาคมขนสง เปนสิ่งมีความส ําคัญ และจํ าเปนตอการเดินทางเพ่ือดํ าเนินกิจ
กรรมตาง ๆ ซึ่งไดแก รถโดยสารประจํ าทาง เปนตัวแปรท่ีมีผลกระทบตอราคาท่ีดินในเชิงบวกซ่ึงรถ
โดยสารประจ ําทาง เปนยวดยานสาธารณะท่ีใหบริการเพ่ือความสะดวกในการเดินทางเขาถึงแปลง
ท่ีดิน โดยเสียคาใชจายในการเดินทางท่ีต่ํ ากวาการเดินทางในลักษณะอ่ืน ๆ เปนปจจัยที่จํ าเปนตอ
การอยูอาศัยในพ้ืนท่ีเขตเมือง
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6.  ลักษณะของที่ตั้งแปลงที่ดิน ถนนเปนตัวแปรส ําคัญในการเขาถึงแปลงท่ีดิน ถนน
สายรอง เปนตัวแปรการเขาถึงแปลงท่ีดิน ท่ีมีผลทํ าใหท่ีดินมีราคาต่ํ าลง ท้ังน้ีในเขตพ้ืนท่ี
กรุงเทพมหานครต้ังแตในอดีตการพัฒนาเมืองสวนใหญ จะเปนในรูปแบบการพัฒนาตามแนวถนน
สายหลักกอน แลวจึงขยายตอไปยังถนนสายรองและสายยอย โดยท่ัวไปท่ีดินท่ีอยูติดถนนสายหลัก
จะสามารถประกอบการพาณิชยกรรมไดสะดวกกวาแปลงท่ีดินท่ีติดถนนสายรองและสายยอย และ
จะมีราคาท่ีดินสูง

งานวิจัยเรื่อง การวิเคราะหปจจัยที่มีผลกระทบตอราคาที่ดินการเกษตรใน
จังหวัดชุมพร (ศุภชาติ ฟงวัฒนา 2540:96-98) ทํ าการศึกษาปจจัยท่ีมีผลกระทบตอราคาท่ีดิน
เพื่อการเกษตรในจังหวัดชุมพร  ผลจากการศึกษาสรุปไดวา

1.  ลักษณะเอกสารสิทธิ ์ผลการวิเคราะหพบวาแปลงเพาะปลูกท่ีมีเอกสารสิทธ์ิตาง
ชนิดกัน สงผลใหราคาท่ีดินมีความแตกตางกันไปดวย โดยเฉพาะแปลงเพาะปลูกที่มีเอกสารสิทธิ์
ประเภทโฉนดท่ีดินจะมีราคาสูงกวาแปลงเพาะปลูกท่ีไมมีโฉนดท่ีดินถึง 154,415.84 บาท/ไร

2.  แหลงน้ํ าเพ่ือการผลิต ผลการวิเคราะหพบวาในพ้ืนท่ีท่ีศึกษาแปลงเพาะปลูกท่ีมี
แหลงน้ํ ามีราคาเฉลี่ยสูงกวาแปลงเพาะปลูกที่ไมมีแหลงนํ้ า 30,205.38 บาท/ไร

3.  การมีถนน และ สภาพถนนเขาออก จากการวิเคราะหพบวาในพ้ืนท่ีท่ีทํ าการศึกษา
แปลงเพาะปลูกท่ีมีถนนเขาออกมีราคาเฉล่ียสูงกวาแปลงเพาะปลูกท่ีไมมีถนนเขาออก 41,989.52
บาท/ไร และแปลงปลูกท่ีมีถนนลาดยางเขาออกแปลงเพาะปลูกมีราคาเฉล่ียสูงกวาแปลงเพาะปลูก
ท่ีมีสภาพถนนเขาออกลักษณะอ่ืน ๆ 133,449.48 บาท/ไร

4.  ตํ าบลที่ตั้งของแปลงเพาะปลูก จากการวิเคราะหพบวาแปลงเพาะปลูกในพื้นที่
ตํ าบลขันเงิน อํ าเภอหลังสวน มีราคาสูงกวาต ําบลอ่ืน ๆ ของอํ าเภอหลังสวน

งานวิจัยเรื่อง การวิเคราะหปจจัยที่มีผลกระทบตอราคาที่ดิน และแนวโนม
ราคาท่ีดินในอนาคต : ศึกษาเฉพาะกรณีบริเวณถนนพระรามที ่9 กรุงเทพมหานคร (2521-
2535). (อุทัยวรรณ เธียรถาวร 2537:บทคัดยอ)  จากการศึกษาวิเคราะหพบวามีปจจัย  ตาง ๆ ที่มี
ผลกระทบตอการเปล่ียนแปลงของราคาท่ีดินบริเวณพระรามท่ี 9 ดังน้ัน ในกรณีที่ภาวะเศรษฐกิจ
ของประเทศขยายตัวสูงเกินไป ดังท่ีเกิดข้ึนในชวงป 2530-2533  ซ่ึงเปนชวงท่ีเศรษฐกิจขยายตัวสูง
มาก ราคาที่ดินสูงขึ้นอยางรวดเร็วและมีการเก็งก ําไร เกิดข้ึน สงผลใหการดํ าเนินกิจกรรมทาง
เศรษฐกิจเปนไปอยางไมสมเหตุสมผล ซ่ึงรัฐบาลสามารถนํ าผลการศึกษาขางตนไปใชในการ
กํ าหนดนโยบายในการควบคุมราคาท่ีดินใหอยูในระดับท่ีเหมาะสมได อาทิ
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1.  การดํ าเนินนโยบายการเงินแบบเขมงวดดวยการเพ่ิมอัตราดอกเบ้ียเงินกูข้ันต่ํ าแบบ
มีระยะเวลา

2.  ใชนโยบายการเงินและการคลังที่จะสงผลใหอํ านาจช้ือของประชาชนลดลง
3.  กรมท่ีดินอาจจะเล่ือนการปรับราคาประเมินท่ีดินใหมออกไป เพื่อจะไมเปนการ

กระตุนใหราคาท่ีดินสูงข้ึน

งานวิจัยเรื่อง ปจจัยที่มีผลกระทบตอราคาที่ดินทางการเกษตรในจังหวัด
เชียงใหม และลํ าปาง (วรรณ ี ยิ้มไทร  2536 : บทคัดยอ)  ไดทํ าการศึกษาเพ่ือวิเคราะหปจจัยท่ีมี
ผลกระทบตอราคาท่ีดินทางการเกษตรในจังหวัดเชียงใหมและลํ าปาง  โดยใชสมการฮีโดนิกคุณ
ภาพของท่ีดินและสมการราคาท่ีดิน  ผลการประมาณสมการฮีโดนิกคุณภาพของที่ดินในจังหวัด
เชียงใหม  สรุปไดวาปจจัยท่ีสํ าคัญท่ีมีผลกระทบตอราคาท่ีดิน  ไดแก  ปจจัยดานระยะเวลาเดินทาง
ถึงตลาดท่ีใกลท่ีสุด  การมีบอบาดาลหรือแหลงน้ํ าธรรมชาตินัยสํ าคัญทางสถิติท่ี  0.05  โดยมีคา
R2  เทากับ  0.609  และผลการวิเคราะหสมการราคาท่ีดิน  สรุปไดวา  ปจจยัท่ีมีผลกระทบตอราคา
ท่ีดิน  ไดแก  คุณภาพท่ีดิน  รายไดสุทธิของท่ีดิน  การมเีอกสารสิทธ์ิท่ีดิน  และการกํ าจัดรากไมมีนัย
สํ าคัญทางสถิติท่ี 0.01  โดยมีคา  R2  เทากับ  0.844

ผลการประมาณสมการฮีโดนิกคุณภาพในจังหวัดล ําปาง  สรุปไดวาปจจัยท่ีมีผล
กระทบตอราคาท่ีดิน  ไดแก  ลักษณะที่ดิน  และ  ระยะเวลาเดินทางถึงตลาดท่ีใกลท่ีสุดซ่ึงมีนัย
สํ าคัญทางสถิติท่ี  0.01  และมีคา  R2  เทากับ  0.672  สํ าหรับผลการวิเคราะหสมการราคาท่ีดินใน
จังหวัดล ําปาง  สรุปไดวา  ปจจัยท่ีมีผลกระทบตอราคาท่ีดิน  ไดแก  รายไดสุทธิของท่ีดิน  และการ
ต้ังอยูในเขตหรือนอกเขตปาสงวน  ซึ่งมีนัยสํ าคัญทางสถิติท่ี  0.01  และมีคา  R2  เทากับ  0.66

งานวิจัยเรื่อง การวิเคราะหปจจัยท่ีมีผลกระทบตอราคาท่ีดินและแนวโนมราคา
ท่ีดินในอนาคตในเขตพระโขนง กรุงเทพมหานคร (มาโนชย  นวลสระ 2534 : บทคัดยอ)  ได
ทํ าการศึกษาเก่ียวกับการวิเคราะหปจจัยท่ีมีผลกระทบตอราคาท่ีดิน  และแนวโนมราคาท่ีดิน ใน
อนาคตในเขตพระโขนง  กรุงเทพมหานคร  จากผลการศึกษาพบวา  ปจจัยทางดานจํ านวนโรงงาน
อุตสาหกรรมจะมีอิทธิพลตอการเปล่ียนแปลงราคาท่ีดินสูงกวาปจจัยทางดานจํ านวนบานพักอาศัย
ดังกลาวคือ  การเปลี่ยนแปลงของปจจัยทางดานโรงงานอุตสาหกรรมรอยละ  1  จะมีผลตอการ
เปล่ียนแปลงราคาท่ีดินรอยละ 1,399.3  ขณะท่ีการเปลี่ยนแปลงจ ํานวนท่ีพักอาศัยรอยละ 1  จะมี
ผลตอราคาท่ีดินรอยละ  53.83  และจากการศึกษายังพบวา  ปจจัยท่ีมีอิทธิพลสูงสุดตอการเปล่ียน
แปลงราคาท่ีดินคือ  อัตราดอกเบ้ียเงินกูโดยท่ีการเปล่ียนแปลงอัตราดอกเบ้ียเงินกูรอยละ 1  จะมี
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ผลตอการเปล่ียนแปลงราคาท่ีดินรอยละ 107,079.73  ในการศึกษาน้ีพบวาปจจัยท่ีทํ าการศึกษามี
ความเช่ือถือคอนขางสูง  โดยท่ีความสัมพันธของตัวแปรอิสระและตัวแปรตามมความสัมพันธถึง
รอยละ 97

งานวิจัยเรื่อง ผลกระทบของปจจัยคุณภาพที่ดินตอราคาที่ดิน ในจังหวัด
บุรีรัมย รอยเอ็ด เชยีงใหม และลํ าปาง (ประเพ็ญศิร ิ สัตยมุข  2531 : บทคัดยอ)  ไดศึกษาถึง
ผลกระทบของปจจัยคุณภาพท่ีดินท่ีมีตอราคาท่ีดินการเกษตรโดยใชขอมูลแบบตัดขวาง  (Cross
Sectional  Data)  ของโครงการวิจัยเร่ืองโครงการพัฒนากรมท่ีดินและเรงรัดการออกโฉนดท่ีดินท่ัว
ประเทศโดยศึกษาใน  4  จังหวัดคือ  บุรีรัมย  รอยเอ็ด  เชียงใหม  และล ําปาง  โดยใช  Hedonic
Price  Model  มาทํ าการวิเคราะหความสัมพันธระหวางท่ีดินกับคุณลักษณะตาง ๆ  ของที่ดินเพื่อ
หาปจจัยคุณภาพท่ีดินเพ่ือนํ าไปเปนตัวแปรผันในสมการราคาท่ีดิน  (Land  Price  Equation)  ซึ่ง
ศึกษาถึงความสัมพันธระหวางราคาท่ีดินกับปจจัยผันแปรคือคุณภาพท่ีดิน  รายไดสุทธิตอไรตอป
การกํ าจัดรากไมและตอไม  การเคยปรับระดับท่ีดินโดยเคร่ืองจักร  การมีไมยืนตนบนแปลงเพาะ
ปลูก   การมีไมผลปลูกบนแปลงเพาะปลูก  และการมีเอกสารสิทธ์ิบนท่ีดิน    การอยูในเขตหรือนอก
เขตปาสงวน  ผลการวิเคราะหฟงกชันคุณภาพฮีโดนิกของที่ดินของแปลงเพาะปลูกที่อยูในภาค
ตะวันออกเฉียงเหนือ  ตัวแปรระยะยาวท่ีใชเดินทางจากบานไปแปลงเพาะปลูก  มีนัยส ําคัญทาง
สถิติท่ีระดับความเช่ือม่ันรอยละ  99  น่ันคือระยะเวลาท่ีใชเดินทางจากบานไปถึงแปลงเพาะปลูกมี
ผลกระทบตอราคาท่ีดิน  สํ าหรับในภาคเหนือ  ปจจัยท่ีมผีลผลกระทบตอราคาท่ีดินคือ  ลักษณะที่
ดิน  ตัวแปรหุน  การมีแหลงนํ ้าธรรมชาติใชในการเพาะปลูก  ตัวแปรของระยะเวลาเดินทางจาก
บานไปยังแปลงเพาะปลูกมีนัยส ําคัญทางสถิติท่ีระดับความเช่ือม่ันรอยละ  99  และผลการ
วิเคราะหฟงกชันราคาท่ีดิน  พบวา  ปจจัยคุณภาพท่ีดินรายไดสุทธิตอไรตอปของท่ีดิน  การมีหรือ
ไมมีเอกสารสิทธ์ิในท่ีดินท้ังสองภาคมีนัยสํ าคัญทางสถิติ  สวนตัวแปรหุนของการมีท่ีดินต้ังอยูในเขต
หรือนอกเขตปาสงวนมีผลตอราคาท่ีดินอยางมีนัยสํ าคัญในภาคตะวันออกเฉียงเหนือ

งานวิจัยเรื่อง หลักการประเมินราคาทรัพยสิน (ไพโรจน  ซึงศิลป  2529 : 1-10)
การประเมินราคาคือการพิจารณากํ าหนดมูลคา การวิเคราะหตามระบบ  และมีการบันทึกขอเท็จ
จริงตามสภาพและการลงทุนของทรัพยสิน  ปกติจะมีการตรวจสอบรายการทรัพยสิน  แลวนํ าไป
ตรวจสอบกับขอมูลท่ีใกลเคียงกัน  ท่ีเปรียบเทียบกันได  ซึ่งมีขอมูลที่เพียงพอที่จะหาผลลัพธและ
ออกความเห็นของมูลคาของทรัพยสินที่ก ําลังทํ าการประเมินราคาน้ัน ๆ
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งานวิจัยเรื่อง ผลการสํ ารวจเพื่อวางแผนการปฏิรูปที่ดินในอํ าเภอบางนํ้ าเปรี้ยว
จังหวัดฉะเชิงเทรา. (วรเวทย  ธ ํารงธัญลักษณ  และ พินิจ  นิภาวรรณ  2525 : บทคัดยอ)  กลาว
ถึงหลักเกณฑการประเมินราคาท่ีดินของสํ านักงานการปฎิรูปท่ีดินท่ีใชอยูในปจจุบันมีหลักเกณฑดัง
น้ีคือ  ราคาท่ีดินท่ีจะซื้อมาเพ่ือการปฎิรูปใหจัดซ้ือในราคาตามหลักเกณฑการประเมินราคาท่ีดิน
และตองคํ านึงถึงสมรรถนะของท่ีดินท่ีจะใหผลตอบแทนแกเกษตรกรท่ีจะตองรับภาระการผอนชํ าระ
คืน  ในระยะเวลาที่ส ํานักงานปฏิรูปท่ีดินกํ าหนด  ราคาที่ดินที่จะซื้อหาไดจากราคาสามประเภทดัง
น้ีคือ

1.! ราคาที่ดินที่ก ําหนดโดยกรมท่ีดิน
2.! ราคาท่ีดินท่ีกํ าหนดโดยกรมการปกครอง
3.   ราคาตามมูลคาของผลผลิตพืชหลัก  ซ่ึงใหเทากับ  3.33  เทาของมูลคาผลผลิตขาวใน

กรณีเปนท่ีนาซ่ึงปลูกขาวไดคร้ังเดียว  และ  5.00  เทา  ในกรณีท่ีเปนท่ีนาปลูกขาวไดสองคร้ังใน
รอบปการเพาะปลูกและใหเทากับ  2.00  เทาของผลผลิตพืชไรหลักในกรณีที่เปนพืชไร  โดยใชผล
ผลิตพืชหลักชั้นสูงตามประกาศคณะกรรมการควบคุมการเชานาประจ ําอํ าเภอและใหใชราคาท่ี
เกษตรกรขายได  ซึ่งจัดทํ าโดยส ํานักงานเศรษฐกิจการเกษตร  เฉล่ียยอยหลัง  3  ป  นับจากปท่ีได
ประกาศกฤษฎกีาในทองท่ีน้ันเปนเขตปฏิรูปท่ีดิน มาใชในการคํ านวณ  ซ่ึงปในท่ีน้ีหมายถึงปปฎิทิน
และใหราคาผลผลิตมีหนวยเปนบาทตอกิโลกรัม  มีทศนิยม  3  ตํ าแหนง  ทศนิยมตํ าแหนงที ่4
หากไมถึงก่ึงหน่ึงใหตัดท้ิงหากมากกวาใหปดข้ึนใหนํ าราคา  (1)  และ  (2)  มาเฉล่ียโดยใหน้ํ าหนัก
เทากันและน ําคาท่ีไดมาเฉล่ียกับ  (3)  โดยใชน้ํ าหนักเทากัน  ใหถือวาผลลัพธท่ีไดน้ันเปนราคาท่ีดิน
ที่ใชสํ าหรับการขอซ้ือท่ีดินมาเพ่ือการปฎิรูปท่ีดิน

งานวิจัยเรื่อง การศึกษาปจจัยที่มีผลกระทบตอมูลคาที่ดินทางการเกษตรใน
จังหวัดชัยนาท และลํ าพูน.  (พินิจ  พิภาวรรณ  2525 : บทคัดยอ)  ไดทํ าการศึกษาวิจัยปจจัยท่ีมี
ผลกระทบตอมูลคาท่ีดินทํ าการเกษตรในจังหวัดชัยนาทและลํ าพูนพบวา  ปจจยัท่ีมีผลกระทบตอ
มูลคาท่ีดินทางการเกษตรไดแก  รายไดจากแปลงท่ีดิน  และระยะทางของแปลงที่ดิน  ปรากฏวา
กลุมแปลงท่ีดินท่ีมีราคาสูงกวา  10,000  บาทตอไร  มีคาความยืดหยุนเทากับ  0.3642  คามูลคา
เพิม่ของท่ีดินเทากับ  3.2735  และคา  Partial  Correlaion  Coefficient  ของท่ีดินเทากับ  0.1589
ขณะท่ีกลุมท่ีดินแปลงท่ีมีราคาท่ีดินต่ํ ากวา  10,000  บาทตอไร  มีคาความยืดหยุนเทากับ  0.3520
คามูลคาเพิ่มของที่ดินเทากับ  2.4630  คามูลคาเพิ่มของที่ดินเทากับ  2.2545  ซ่ึงมีคาทุกตัวต่ํ ากวา
และอํ าเภอปาซางผลการวิเคราะหอยูในลักษณะเดียวกัน
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งานวิจัยเรื่อง Land Policies and Farm Productivity in Thailand (Feder
G.T.Onchan,Y.Chalamwong and C.Hongladarom และคณะ  1986.)  ไดทํ าการศึกษา
วิเคราะหมูลคาท่ีดินในจังหวัดลพบุรี  นครราชสีมา  ขอนแกน  และชัยภูม ิ ลักษณะขอมูลเปนขอมูล
แบบตัดขวาง  (Cross  Section  Data)  จาการศึกษาพบวาท่ีดินท่ีลุมในเขตชลประทานมีมูลคา
มากกวาท่ีดินท่ีลุมนอกเขตชลประทาน  ท่ีดินท่ีลุมมีมูลคามากกวาท่ีดินท่ีดอน  ที่ดินที่มีเอกสารสิทธิ์
จะมีมูลคาสูงกวาที่ดินที่ไมมีเอกสารสิทธิ์  และคณะผูศึกษาดังกลาวไดวิเคราะหมูลคาท่ีดินโดย
อาศัย  Hedonic  Price  Model  ตัวแปรอิสระประกอบดวยการมีเอกสารสิทธ์ิ  ลักษณะ   ธรรมชาติ
ของท่ีดิน  การปรับปรุงและแปลงท่ีดิน  ตํ าแหนงท่ีต้ังของแปลงท่ีดิน  กับระยะเวลาท่ีใชในการเดิน
ทางจากบานไปยังแปลงท่ีดินและจากแปลงท่ีดินไปยังตลาดท่ีใกลท่ีสุด  ผลการวิเคราะหพบวาใน
3  จังหวัด  คือ  นครราชสีมา  ขอนแกน  และชัยภูม ิ คาตัวแปรเอกสารสิทธิ์มีคา         นัยสํ าคัญ
ทางสถิติท่ีระดับความเช่ือม่ันรอยละ  99  ความแตกตางของมูลคาท่ีดินระหวางจังหวัดลพบุรีกับ
จังหวัดในภาคตะวันออกเฉียงเหนือเปนสัดสวน  1  ตอ  3  และมีมูลคาท่ีดินนอยกวามูลคาท่ีดินใน
จังหวัดชัยภูมิเปนสัดสวน  1  ตอ  2  เหตุผลท่ีเปนไปไดของความแตกตางดังกลาวสืบเน่ืองมาจาก
ตลาดสินเชื่อในจังหวัดลพบุรีสวนใหญเปนตลาดสินเชื่อนอกระบบ  ขณะท่ีตลาดสินเช่ือในระบบซ่ึง
ตองใชเอกสารสิทธิ์ที่ดินมีนอยกวา  และจากการศึกษาดังกลาวในสามจังหวัดภาคตะวันออกเฉียง
เหนือพบวาท่ีดินท่ีไมเอกสารสิทธ์ิท่ีอยูนอกเขตปาสงวนจะมีมูลคาท่ีดินมากกวาท่ีดินท่ีไมมีเอกสาร
สิทธิ์  และอยูในเขตปาสงวนอยางมีนัยสํ าคัญทางสถิติและไมมีนัยสํ าคัญทางสถิติในจังหวัดลพบุรี

งานวิจัยเรื่อง Land Quality and Price (Peterson W.1986 : 812-818)  ทํ าการ
ศึกษาหาคาดัชนีราคา  และคาดัชนีคุณภาพของท่ีดินในรัฐตาง ๆ ของอเมริกาโดยใชสมการถดถอย
พหุคูณเชิงเสน  (Multiple  Linear  Regression)  หาความสัมพันธระหวางราคาท่ีดินกับตัวแปร
คุณภาพคือ  พื้นท่ีเพาะปลูกนอกเขตชลประทาน  พื้นท่ีเพาะปลูกในเขตชลประทาน  พื้นที่ปาไม
การตกตะกอนของดิน  ความอุดมสมบูรณของดิน  โดยวัดจากปริมาณไนโตรเจนในดิน  และความ
หนาแนนของประชากรโดยใชขอมูลอนุกรมเวลาของป  ค.ศ.1949 , 1969  และ 1978  ตามล ําดับ
พบวาคาสัมประสิทธิ์ที่ไดไมมีนัยสํ าคัญทางสถิติในระหวางป  แตมีความแตกตางกันอยางมีนัย
สํ าคัญทางสถิติระหวางตัวแปรตาง ๆ  โดยท่ีความหนาแนนของประชากรมีผลตอราคาท่ีดินมากท่ี
สุด  และจากการหาดัชนีคุณภาพท่ีดิน  พบวารัฐ  Illinois และ Iowa  มีคุณภาพท่ีดินทางการเกษตร
สูงสุดท่ียอมรับได  และพบวาอัตราการเปล่ียนแปลงคุณภาพท่ีดินในรัฐ  California  เพิ่มขึ้นมาก
กวารอยละ  25  ในชวงป  1949-1978  ซึ่งเปนผลจากการมีชลประทานเพิ่มขึ้น  และชวงเวลาเดียว
กันพบวา  คุณภาพท่ีดินเพ่ิมข้ึนสูงสุดในรัฐ  Florida  โดยเพิ่มขึ้นประมาณรอยละ 56  และจากการ
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ศึกษาดัชนีราคา  พบวามูลคาที่แทจริงของที่ดินไมไดเพิ่มขึ้น  โดยการเปล่ียนแปลงเกิดข้ึนในสัด
สวนคงท่ี  ซึ่งเปนผลมาจากเงินเฟอ  และการคาดการณเงินเฟอ  ดัชนีราคาท่ีดินในแตละรัฐได
สะทอนถึงความหนาแนนของประชากร  โดยท่ีรัฐท่ีมีประชากรหนาแนนจะมีคาคงท่ีของราคาท่ีดิน
สูงกวารัฐท่ีมีความหนาแนนของประชากรต่ํ า

จากการทบทวนวรรณกรรมทํ าใหทราบถึงตัวแปรท่ีมีความสํ าคัญในเชิงวัตถุวิสัยท่ีสง
ผลกระทบตอการเปล่ียนแปลงราคาประเมินท่ีดินท้ังในทางบวกและในทางลบ เชน การใชประโยชน
ท่ีดิน สาธารณูปโภค ระยะหางจากศูนยกลางเมือง ระยะหางจากสาธารณูปโภค การคมนาคมขน
สง ลักษณะของที่ตั้งที่ดิน ความใกลไกลจากสถานท่ีราชการ สวนสาธารณะที่พักผอน รวมทั้ง
ศาสนสถาน เปนตน นอกจากน้ียังมีตัวแปรอ่ืน ๆ อีกมายมายท่ีเปนคุณสมบัติเฉพาะของท่ีดิน เชน
คุณภาพของดิน ลักษณะของเอกสารสิทธ์ิท่ีดิน เปนตน ทํ าใหทราบข้ันตอนในการประเมินราคาใน
อดีตของหนวยงานอ่ืน ๆ วิธีการในการดํ าเนินการ รวมท้ังการวิเคราะหตัวแปรท่ีเก่ียวของกับราคาท่ี
ดิน ซ่ึงตัวแปรตาง ๆ อาจจะมีความแตกตางกันอยูบางในแตละพื้นที่ที่ท ําการศึกษาจึงจํ าเปนท่ีจะ
ตองปรับเปลี่ยนตัวแปรใหเขากับพื้นที่ที่ท ําการศึกษา

นอกจากน้ียังไดทฤษฎีเก่ียวกับการใชท่ีดิน ซ่ึงบอกถึงการแบงท่ีดินออกเปนสวนตาง ๆ ใน
ลักษณะของราคาและการใชประโยชน นอกจากนี้ยังไดสาระส ําคัญและทฤษฎีท่ีเก่ียวของกับราคาท่ี
ดินในลักษณะตาง ๆ ท่ีเปนประโยชนตอการศึกษาในคร้ังน้ี

.



บทที ่3
วิธีดํ าเนินการวิจัย

บทวิธีดํ าเนินการวิจัยน้ี จะกลาวถึงกระบวนวิธีการดํ าเนินการศึกษาต้ังแตการกํ าหนด
แนวทางการศึกษา วิเคราะหตัวแปร ขั้นตอนและวิธีการเก็บขอมูล การเรียบเรียงขอมูลและการ
วิเคราะหขอมูล ซ่ึงจะอธิบายอยางเปนลํ าดับ

1.  แนวทางการศึกษา
ข้ันแรกของการศึกษาไดแก ศึกษารูปแบบการประเมินราคาท่ีดินในปจจุบันเพ่ือทราบ

วาการประเมินราคาท่ีดินในปจจุบันมีกระบวนการและวิธีการอยางไรเพ่ือท่ีจะนํ าผลการศึกษาท่ีได
มาใชเปนขอมูลในการตัดสินใจเลือกแบบจํ าลองที่เหมาะสมส ําหรับการประเมินราคาท่ีดิน สํ าหรับ
การศึกษาในขั้นตอนนี้ผูศึกษาจะท ําการศึกษารูปแบบการประเมินราคาท่ีดินท้ังในภาครัฐและภาค
เอกชน โดยในภาครัฐจะทํ าการศึกษาเฉพาะการประเมินราคาท่ีดินโดยสํ านักงานประเมินราคา
ทรัพยสิน กรมท่ีดิน ซึ่งเปนหนวยงานท่ีทํ าหนาท่ีในการประเมินราคาท่ีดินโดยตรง สวนในภาค
เอกชนน้ันจะทํ าการศึกษาเฉพาะการประเมินราคาท่ีดินโดยธนาคารทหารไทย จํ ากัด (มหาชน)

ในสวนของการเก็บรวบรวมขอมูลโดยวิธีศึกษาจากเอกสารและรายงานตาง ๆ
(Record review) ซ่ึงหนวยงานตาง ๆ ไดจัดทํ าข้ึน หรือรวบรวมไวแลว

แนวทางการศึกษาการประเมินราคาท่ีดินในเขตจังหวัดชุมพร เนนการใชขอมูลเชิง
ประจักษ เร่ิมตนจากการศึกษาวิเคราะหและกํ าหนดตัวแปรท่ีเก่ียวของหรือผลกระทบตอราคาท่ีดิน
กํ าหนดพ้ืนท่ีศึกษาและคัดเลือกกลุมตัวอยาง เก็บบันทึกขอมูล เรียบเรียงวิเคราะหขอมูลทางสถิติ
โดยใชวิธีการวิเคราะหการถดถอยพหุคูณ  ( Multiple Regression Analysis)  ซ่ึงใชคอมพิวเตอร
ชวยในการคํ านวณดวยโปรแกรม  SPSS (Statistical Package for the Social Science) และ
โปรแกรมอ่ืน ๆ ไดแก Microsoft Excel  เมื่อไดผลการวิเคราะหแลว จึงสรุปผลการศึกษา

2.  แบบจํ าลองที่ใชในการศึกษา
      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 = คาคงท่ี
     β1,β2,……,βn = คาสัมประสิทธิ์ของตัวแปร

D1,D2,……,Dn

     D1,D2,……,Dn = ตัวแปรหุน  (Dummy  Variable)
     e = ความคลาดเคล่ือน

3.  กํ าหนดตัวแปรและเครื่องชี้วัด
จากกรอบแนวคิดของการศึกษา สามารถกํ าหนดตัวแปรศึกษาไดจากในทางปฏิบัติ

และจากทฤษฎี ซ่ึงตัวแปร 2 กลุมนี้จะแสดงใหเห็นความสัมพันธและผลกระทบที่มีตอราคาประเมิน
ท่ีดินวามากนอยอยางไรและมีระดับความสํ าคัญอยางไร

ในทางปฏิบัติเปนการพิจารณาตัวแปรศึกษาของกรมท่ีดิน และหนวยงานเอกชน*
1.  ลักษณะท่ีต้ังท่ีดิน  มีความสํ าคัญและมีผลตอราคาประเมินท่ีดิน เปนตัวแปรเชิง

วัตถุวิสัยที่หลีกเลี่ยงการใชวิจารณญาณ และสอดคลองกับปรากฏการณของราคาประเมินที่ดิน
โดยจะพจิารณาแปลงท่ีดินติดถนนสายหลัก สายรอง สายยอย และไมติดถนน จึงกํ าหนดเปนตัว
แปรศึกษา

2.  สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ มีความสํ าคัญและมีผลตอราคาประเมินท่ีดิน
เปนตัวแปรเชิงวัตถุวิสัยท่ีหลีกเล่ียงการใชวิจารณญาณ และสอดคลองกับปรากฏการณของราคา
ประเมินที่ดิน  โดยพิจารณาความสมบูรณของการใหบริการประปา ไฟฟา โทรศัพท เน่ืองจากในเขต
จังหวัดชุมพรปจจุบันมีบริการสาธารณูปโภคไดแก ไฟฟา โทรศัพท ทั่วทุกพื้นที ่ยกเวนประปา สวน
ระบบระบายน้ํ าและทางเทาซึ่งเปนสาธารณูปการ จะตองพิจารณาควบคูไปกับถนน ดังน้ันในการ
ศึกษาน้ีจึงไดกํ าหนดตัวแปรศึกษาเปนเพียงสาธารณูปโภค ประกอบไปดวย ประปา ไฟฟา และ
โทรศัพท ทอระบายน้ํ า จึงกํ าหนดเปนตัวแปรศึกษา

* ดูการประเมนิราคาของราชการจากภาคผนวก ข
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3.  การคมนาคมขนสง มีความสํ าคัญและมีผลตอราคาประเมินท่ีดิน เปนตัวแปรเชิง
วัตถุวิสัยที่หลีกเลี่ยงการใชวิจารณญาณ และสองคลองกับปรากฏการณของราคาประเมินที่ดิน
โดยรถประจํ าทางเปนตัวแปรท่ีมีความสํ าคัญและเปนสิ่งจ ําเปนของประชาชน จึงกํ าหนดเปนตัว
แปรศึกษา

4.  ผิวถนน มีความสํ าคัญและมีผลตอราคาประเมินท่ีดิน เปนตัวแปรเชิงวัตถุวิสัยท่ี
หลีกเลี่ยงการใชวิจารณญาณ   และสอดคลองกับปรากฏการณของราคาประเมินที่ดิน  จึงกํ าหนด
เปนตัวแปรศึกษา

5.  ความสูงต่ํ าของท่ีดินกับระดับถนนหรือซอย มีความสํ าคัญและมีผลตอราคา
ประเมินที่ดิน เปนตัวแปรเชิงวัตถุวิสัยท่ีหลีกเล่ียงการใชวิจารณญาณ ท้ังน้ีเน่ืองจากการสรางถนน
แตละครั้งจะสูงกวาระดับพื้นที่เดิมจํ านวนมาก จึงกํ าหนดเปนตัวแปรศึกษา

6.  ความสะดวกสบายในการเขาถึงท่ีดิน มีความสํ าคัญและมีผลตอราคาประเมินท่ีดิน
แตไมเปนตัวแปรเชิงวัตถุวิสัย  ตองใชวิจารณญาณของผูประเมินอยางมากในการพิจารณา  จึงไม
กํ าหนดเปนตัวแปรศึกษา

7.  การอยูใกลแหลงนํ ้าธรรมชาติ  หรือชลประทาน มีความสํ าคัญและมีผลตอราคา
ประเมินที่ดิน เปนตัวแปรเชิงวัตถุวิสัยท่ีหลีกเล่ียงการใชวิจารณญาณ จึงกํ าหนดเปนตัวแปรศึกษา

8.  ปญหาน้ํ าทวมขัง มีความสํ าคัญและมีผลตอราคาประเมินท่ีดิน เปนตัวแปรเชิงวัตถุ
วิสัยที่หลีกเลี่ยงการใชวิจารณญาณ ในจังหวัดชุมพร หลังจากน้ํ าทวมครั้งลาสุด ป 2540 แลว มี
โครงการแกมลิง ซ่ึงเปนโครงการในพระราชดํ าริ มาแกไขแลวจึงไมมีปญหานํ้ าทวมในพ้ืนท่ีอํ าเภอ
เมือง  ทํ าใหเกิดปญหาน้ํ าทวมไมบอยนัก  จึงกํ าหนดเปนตัวแปรศึกษา

9.  ทํ าเลที่เหมาะสมแกการใชประโยชน มีความสํ าคัญและมีผลตอราคาประเมินท่ีดิน
เปนตัวแปรเชิงวัตถุวิสัยท่ีหลีกเล่ียงการใชวิจารณญาณ และสอดคลองกับปรากฏการณของราคา
ประเมินที่ดิน จึงกํ าหนดตัวแปรศึกษา

10.  ความนิยมของชุมชน มีความสํ าคัญและมีผลตอราคาประเมินท่ีดิน แตไมเปนตัว
แปรเชิงวัตถุวิสัย ตองใชวิจารณญาณของผูประเมินในการพิจารณา จึงไมกํ าหนดเปนตัวแปรศึกษา

11.  ท่ีจอดรถ มีความสํ าคัญและมีผลตอราคาประเมินท่ีดิน เปนตัวแปรเชิงวัตถุวิสัยท่ี
หลีกเลี่ยงการใชวิจารณญาณ แตไมสอดคลองกับปรากฏการณของราคาประเมินท่ีดินในจังหวัด
ชุมพร เน่ืองจากในตัวเมืองมีท่ีจอดรถยนตมากมาย จึงไมกํ าหนดเปนตัวแปรศึกษา

12.  ขอเสียเปรียบ มีผลตอราคาประเมินที่ดินในเชิงลบ เปนตัวแปรเชิงวัตถุวิสัยท่ีหลีก
เลี่ยงการใชวิจารณญาณ ซ่ึงขอเสียเปรียบไดแก อยูใกลปาชา เมรุ ไฟฟาแรงสูง ทางสามแพง แต
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จากการสังเกตในจังหวัดชุมพร พ้ืนท่ีมีอยูในสวนท่ีมีขอเสียเปรียบมีราคาไมตางกับพ้ืนท่ีอ่ืน ดังน้ัน
จึงไมกํ าหนดเปนตัวแปรศึกษา

13.  สภาพคลองซ้ือขายเปล่ียนมือได มีความสํ าคัญและมีผลตอราคาประเมินท่ีดิน
จากแบบสอบถามไดกํ าหนดจํ านวนผูตองการซ้ือท่ีดินต้ังแต 3 คน เปนตัวแปรเชิงวัตถุวิสัยท่ีตองใช
วิจารณญาณของผูประเมินในการพิจารณาผูมีความตองการช้ือท่ีดินจริงหรือไม ซ่ึงหากไดขอมูลท่ี
ไมเปนจริงจะทํ าใหเกิดความไมเปนธรรมข้ึนได ดังน้ันจึงไมกํ าหนดเปนตัวแปรศึกษา

14.  แนวโนมความเจริญหรือการพัฒนา มีความสํ าคัญและมีผลตอราคาประเมินท่ีดิน
แตเปนตัวแปรเชิงวัตถุวิสัยที่ตองใชวิจารณญาณของผูประเมินในการพิจารณา เน่ืองจากตอง
พิจารณาก ําหนดวัดเปนเปอรเซ็นต ซึ่งไมมีความชัดเจน จึงไมกํ าหนดเปนตัวแปรศึกษา

15.  รายไดท่ีเจาของไดจากท่ีดินหรือโรงเรือน ท่ีมีความส ําคัญและมีผลตอราคา
ประเมินที่ดิน เปนตัวแปรเชิงวัตถุวิสัยท่ีตองใชวิจารณญาณของผูประเมินในการพิจารณา ท้ังน้ีเน่ือง
จากเจาของที่ดินอาจแจงขอมูลรายไดที่ไมเปนจริงได ทํ าใหเกิดความคลาดเคล่ือนและไมชัดเจน จึง
ไมกํ าหนดเปนตัวแปรศึกษา

16.  การอยูใกลตลาดหรือศูนยการคา มีความสํ าคัญและมีผลตอราคาประเมินท่ีดิน
เปนตัวแปรเชิงวัตถุวิสัยท่ีหลีกเล่ียงการใชวิจารณญาณ และสอดคลองกับปรากฏการณราคา
ประเมินที่ดิน จึงกํ าหนดเปนตัวแปรศึกษา

17.  การอยูใกลหางสรรพสินคา  มีความสํ าคัญและมีผลตอราคาประเมินท่ีดิน เปนตัว
แปรเชิงวัตถุวิสัยท่ีหลีกเล่ียงการใชวิจารณญาณ และสอดคลองกับปรากฏการณของราคาประเมิน
ท่ีดิน  จึงกํ าหนดเปนตัวแปรศึกษา

18.  การอยูใกลสถานีขนสงโดยสาร มีความสํ าคัญและมีผลตอราคาประเมินท่ีดินเปน
ตัวแปรเชิงวัตถุวิสัยท่ีหลีกเล่ียงการใชวิจารณญาณ และสอดคลองกับปรากฏการณของราคา
ประเมินที่ดิน จึงกํ าหนดเปนตัวแปรศึกษา

19.  การอยูใกลสถานีรถไฟ มีความสํ าคัญตอราคาประเมินท่ีดินและเปนตัวแปรเชิง
วัตถุวิสัยที่หลีกเลี่ยงการใชวิจารณญาณ และสอดคลองกับปรากฏการณของราคาประเมินที่ดิน จึง
กํ าหนดเปนตัวแปรศึกษา

20.  การอยูใกลกับสถานีบริการตาง ๆ (ปมน้ํ ามัน) เปนตัวแปรเชิงวัตถุวิสัยท่ีหลีกเล่ียง
การใชวิจารณญาณ แตในจังหวัดชุมพรมีความสํ าคัญต่ํ ามาก  เน่ืองจากท่ีดินในบริเวณอ่ืนกับท่ีดิน
ท่ีอยูติดปมน้ํ ามันมีราคาท่ีไมแตกตางกัน จึงไมกํ าหนดเปนตัวแปรศึกษา
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21.  ขอบังคับทางกฎหมาย มีความสํ าคัญและมีผลตอราคาประเมินท่ีดิน เปนตัวแปร
เชิงวัตถุวิสัยท่ีหลีกเล่ียงการใชวิจารณญาณ และสอดคลองกับราคาประเมินท่ีดิน แตในจังหวัด
ชุมพร มีขอบังคับเก่ียวกับกฎหมาย เชน กฎหมายควบคุมอาคาร กฎหมายผังเมือง นอยมากจึงไม
กํ าหนดเปนตัวแปรศึกษา

22.  ความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน มีความสํ าคัญและมีผลตอราคาประเมินท่ีดิน
แตไมเปนตัวแปรเชิงวัตถุวิสัย และตองใชวิจารณญาณของผูประเมินในการพิจารณา ซ่ึงกํ าหนด
ความปลอดภัย ดี ปานกลาง นอย ดังน้ันจึงไมกํ าหนดเปนตัวแปรศึกษา

23.  การอยูใกลสถานศึกษา มีความสํ าคัญละมีผลตอราคาประเมินท่ีดิน เปนตัวแปร
เชิงวัตถุวิสัยท่ีหลีกเล่ียงการใชวิจารณญาณ และสอดคลองกับปรากฏการณของราคาประเมินที่ดิน
จึงกํ าหนดเปนตัวแปรศึกษา

24.  การอยูใกลสถานพยาบาล มีความสํ าคัญและมีผลตอราคาประเมินท่ีดิน เปนตัว
แปรเชิงวัตถุวิสัยท่ีหลีกเล่ียงการใชวิจารณญาณ และสอดคลองกับปรากฏการณของราคาประเมิน
ท่ีดิน จึงกํ าหนดเปนตัวแปรศึกษา

25.  การอยูใกลสวนสาธารณะท่ีพักผอน มีความสํ าคัญและมีผลตอราคาประเมินท่ีดิน
เปนตัวแปรเชิงวัตถุวิสัยท่ีหลีกเล่ียงการใชวิจารณญาณ และสอดคลองกับปรากฏการณของราคา
ประเมินที่ดิน จึงกํ าหนดเปนตัวแปรศึกษา

26.  การอยูใกลศาสนสถาน  มีความสํ าคัญและมีผลตอราคาประเมินท่ีดินเปนตัวแปร
เชงิวัตถุวิสัย และสอดคลองกับปรากฏการณราคาประเมินที่ดิน จึงกํ าหนดเปนตัวแปรศึกษา

27.  การอยูใกลสถานท่ีราชการ มีความสํ าคัญและมีผลตอราคาประเมินท่ีดิน  เปนตัว
แปรเชิงวัตถุวิสัยท่ีหลีกเล่ียงการใชวิจารณญาณ และสอดคลองกับราคาประเมินท่ีดิน จึงก ําหนด
เปนตัวแปรศึกษา

28.  สภาพแวดลอมที่นาพึงพอใจ มีความสํ าคัญและมีผลตอราคาประเมินท่ีดิน เปน
ตัวแปรเชงิวัตถุวิสัยท่ีตองวิจารณญาณในการพิจารณา เน่ืองจากกํ าหนดเปนระดับความสวย สวย
ปานกลาง และไมสวย ซ่ึงผูประเมินอาจมีความเห็นแตกตางกันได จึงไมกํ าหนดเปนตัวแปรศึกษา
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สวนการพิจารณาตัวแปรศึกษาจากทฤษฎแีละจากการทบทวนวรรณกรรม
1.  แนวเขตการปกครอง มีความสํ าคัญและมีผลตอราคาท่ีดิน เน่ืองจากท่ีดินท่ีอยูใน

เขตเทศบาลเมืองมีราคาสูงกวาท่ีดินท่ีอยูนอกเขตเทศบาลเมือง เปนตัวแปรเชิงวัตถุวิสัยหลีกเล่ียง
การใชวิจารณญาณของผูประเมิน จึงกํ าหนดเปนตัวแปรศึกษา

2.  ลักษณะของเอกสารสิทธิท่ีดิน มีความสํ าคัญและมีผลตอราคาท่ีดิน เปนตัวแปรเชิง
วัตถุวิสัยหลีกเลี่ยงการใชวิจารณญาณของผูประเมิน จึงกํ าหนดเปนตัวแปรศึกษา

สรุปตัวแปรเชิงวัตถุวิสัยท่ีใชเปนตัวแปรศึกษาในการศึกษาคร้ังน้ี โดยกํ าหนดใหเปนตัวแปร
หุน (Dummy Variable) ที่เหมาะสมกับพื้นที่จังหวัดชุมพรไดจ ํานวน  16  กลุม ดังน้ี

D1  =  ท่ีต้ังท่ีดิน  (seat)  โดยสรุปไดวาท่ีดินท่ีอยูติดถนน มีราคาสูงกวาท่ีดินท่ีอยูติดถนน
ซอย หรืออ่ืน ๆ เพราะฉะน้ันท่ีต้ังท่ีดินจึงถูกนํ าเขามาเปนตัวแปรหุน โดยกํ าหนดให

SEA1  =  1 ในกรณีท่ีท่ีดินติดถนน
SEA1  =  0 ในกรณีท่ีท่ีดินไมติดถนน
SEA2  =  1  ในกรณีท่ีท่ีดินติดถนนซอยรถยนตเขาได
SEA2  =  0    ในกรณีท่ีท่ีดินไมติดถนนซอย
SEA3 =   1 ในกรณีท่ีดินติดถนนซอยรถยนตเขาไมได
SEA3 =   0 ในกรณีท่ีท่ีดินไมติดถนนซอยรถยนตเขาไมได

D2  =  สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ (public utility)  การมีไฟฟา ประปา โทรศัพท ทอ
ระบายน้ํ า ครบครันจะทํ าใหท่ีดินบริเวณน้ันมีราคาสูงกวาท่ีดินท่ีมีสาธารณูปโภคไมครบ หรือขาดส่ิง
หนึ่งสิ่งใดไป  โดยกํ าหนดให

PUB1  =  1 ในกรณีที่มีไฟฟา ประปา โทรศัพท ทอระบายน้ํ า
PUB1 =  0 ในกรณีที่ไมมีไฟฟา ประปา โทรศัพท ทอระบายน้ํ า
PUB2  =  1 ในกรณีที่มีไฟฟา ประปา โทรศัพท
PUB2  =  0 ในกรณีที่มีไมไฟฟา ประปา โทรศัพท
PUB3 =   1 ในกรณีที่มีไฟฟา ประปา
PUB3 =   0 ในกรณีที่ไมมีไฟฟา ประปา
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D3  =  การคมนาคมขนสง (communication) ในกรณีท่ีท่ีดินมีรถประจํ าทางผานนาจะมี
ราคาสูงกวาที่ดินที่ไมมีรถประจ ําทางผาน และตองเดินเทา ตามล ําดับ  โดยกํ าหนดให

COM1 =  1 ในกรณีที่มีรถประจ ําทางผาน
COM1 =  0 ในกรณีที่ไมมีรถประจ ําทางผาน
COM2 =  1   ในกรณีท่ีมีรถรับจาง
COM2 =  0 ในกรณีที่ไมมีรถรับจาง
COM3 =  1 ในกรณีท่ีตองเดินเทา
COM3 =  0 ในกรณีท่ีไมตองเดินเทา

D4  =  ผิวถนน (road) ในกรณีถนนเปนถนนคอนกรีตจะมีราคาสูงกวาท่ีดินท่ีติดถนนแบบ
อ่ืน ๆ  โดยกํ าหนดให

ROA1 = 1 ในกรณท่ีีผิวถนนเปนถนนคอนกรีต
ROA1 = 0 ในกรณีท่ีผิวถนนไมเปนถนนคอนกรีต
ROA2 = 1 ในกรณีท่ีผิวถนนเปนถนนลูกรัง
ROA2 = 0 ในกรณีท่ีผิวถนนไมเปนถนนลูกรัง
ROA3 = 1 ในกรณีท่ีผิวถนนเปนถนนดิน
ROA3 = 0 ในกรณีท่ีผิวถนนไมเปนถนนดิน

D5  =  ความสูงต่ํ าของท่ีดิน (high) ท่ีดินท่ีมีลกัษณะสูงกวาถนนจะมีราคาสูงกวาท่ีดินท่ีมี
ลักษณะตํ ่ากวาถนน โดยกํ าหนดให

HIG1 = 1 ในกรณีท่ีท่ีดินสูงกวาถนน
HIG1 = 0 ในกรณีที่ที่ดินมีลักษณะไมสูงกวาถนน
HIG2 = 1 ในกรณท่ีีท่ีดินมีลักษณะต่ํ ากวาถนนไมเกิน 50 เซนติเมตร
HIG2 = 0 ในกรณีท่ีท่ีดินมีลักษณะต่ํ ากวาถนนเกิน 0.5 เมตร –แตไมเกิน 1.5 เมตร
HIG3 = 1 ในกรณท่ีีท่ีดินมีลักษณะต่ํ ากวาถนนไมเกิน 1.5 เมตร
HIG3 = 0 ในกรณีท่ีท่ีดินมีลักษณะต่ํ ากวาถนนเกิน 1.5 เมตร
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D6  =  แหลงน้ํ าธรรมชาติและการชลประทาน (water)  การท่ีท่ีดินอยูใกลแหลงน้ํ าธรรม
ชาติ หรือการชลประทาน จะมีราคาสูงกวาท่ีดินท่ีอยูหางไกลชลประทาน หรือ แหลงน้ํ าธรรมชาติ
โดยกํ าหนดให

WAT1 = 1 ในกรณีท่ีดินอยูหางจากแหลงน้ํ า ไมเกิน 100 เมตร
WAT1 = 0 ในกรณีท่ีดินอยูหางจากแหลงน้ํ าระหวาง 100 – 500  เมตร
WAT2 = 1 ในกรณีท่ีดินอยูหางจากแหลงน้ํ าไมเกิน 500 เมตร
WAT2 = 0 ในกรณีท่ีดินอยูหางจากแหลงน้ํ าเกิน 500 เมตร

D7    =    ปญหาน้ํ าทวมขัง  (Flood) ลักษณะที่ดินที่มีนํ ้าทวมขัง จะมีราคาต่ํ ากวาท่ีดินท่ีน้ํ า
ไมทวม หรือทวมในบางฤดูกาล โดยกํ าหนดให

FLO1 = 1 ในกรณีที่นํ ้าทวมเฉพาะฤดูฝน
FLO1 = 0 ในกรณีที่ไมมีนํ้ าทวมในฤดูฝน
FLO2 = 1 ในกรณีที่นํ ้าทวมขังตลอดเวลา
FLO2 = 0 ในกรณีที่ไมมีปญหานํ้ าทวมขัง

D8  =  ทํ าเลเหมาะแกการใชประโยชน (location)  ลักษณะทํ าเลที่ตั้งเหมาะแกการ
พาณิชยกรรม จะมีราคาสูงกวาท ําเลส ําหรับท่ีอยูอาศัย หรืออ่ืน ๆ  โดยกํ าหนดให

LOC1 = 1 ในกรณีท่ีเปนทํ าเลเพื่อการพาณิชย
LOC1 = 0 ในกรณีท่ีทํ าเลไมเหมาะกับการพาณิชย
LOC2 = 1 ในกรณท่ีีทํ าเลเหมาะส ําหรับท่ีอยูอาศัย
LOC2 = 0 ในกรณีที่ท ําเลไมเหมาะส ําหรับท่ีอยูอาศัย
LOC3 = 1 ในกรณท่ีีทํ าเลเหมาะส ําหรับเกษตรกรรม
LOC3 = 0 ในกรณีที่ท ําเลไมเหมาะส ําหรับเกษตรกรรม

D9 =  การอยูใกลตลาด/ศูนยการคา (center) การท่ีท่ีดินอยูใกลตลาดหรือศูนยการคา จะมี
ราคาสูงกวาท่ีดินท่ีอยูไกลจากตลาด และศูนยการคา

CEN1 = 1 ในกรณีท่ีอยูหางจากตลาด ไมเกิน 100 เมตร
CEN1 = 0 ในกรณีท่ีอยูหางจากตลาดระหวาง 100 – 1,000 เมตร
CEN2 = 1 ในกรณีท่ีอยูหางไกลจากตลาด ไมเกิน 1,000 เมตร



37

CEN2 = 0 ในกรณีท่ีอยูหางไกลจากตลาดเกินกวา 1,000 เมตร
CEN3 = 1 ในกรณีท่ีอยูหางไกลจากตลาด
CEN3 = 0 ในกรณีที่อยูไมไกลจากลาด

D10  =  การอยูใกลสถานีขนสง/สถานีรถไฟ (station) การท่ีดินอยูใกลจะมีราคาสูงกวาท่ี
ดินท่ีอยูหางออกไป โดยกํ าหนดให

STA1 = 1 ในกรณีท่ีอยูหางสถานีขนสง/รถไฟ ไมเกิน 100 เมตร
STA1 = 0 ในกรณีท่ีอยูหางจากสถานีขนสง/รถไฟระหวาง 100 – 1,000 เมตร
STA2 = 1 ในกรณีท่ีอยูหางจากสถานีขนสง/รถไฟไมเกิน 1,000 เมตร
STA2 = 0 ในกรณีที่อยูไมไกลจากสถานีขนสง/รถไฟเกิน  1,000 เมตร
STA3 = 1 ในกรณีท่ีอยูหางไกลมากจากสถานีขนสง/รถไฟ
STA3 = 0 ในกรณีที่ไมหางไกลจากสถานีขนสง/รถไฟ

D11  =  การอยูใกลสถานศึกษา (school) การท่ีท่ีดินอยูใกลสถานศึกษา จะมีราคาสูงกวาท่ี
ดินท่ีอยูหางไกลออกไป โดยกํ าหนดให

SCH1 = 1 ในกรณีท่ีดินอยูหางจากสถานศึกษา ไมเกิน 1 กิโลเมตร
SCH1 = 0 ในกรณีท่ีดินอยูหางจากสถานศึกษาระหวาง 1 - 2 กิโลเมตร
SCH2 = 1 ในกรณีท่ีดินอยูหางจากสถานศึกษาไมเกิน 2 กิโลเมตร
SCH2 = 0 ในกรณีท่ีดินอยูหางจากสถานศึกษาเกินกวา 2 กิโลเมตร

D12  =  การอยูใกลศาสนสถาน (temple) การท่ีท่ีดินอยูหางไกลจากศาสนสถาน จะมีราคา
สูงกวาท่ีดินท่ีอยูใกลศาสนสถาน โดยกํ าหนดให

TEM1 = 1 ในกรณท่ีีดินอยูหางศาสนสถานไมเกิน 100 เมตร
TEM1 = 0 ในกรณีท่ีดินอยูหางศาสนสถานระหวาง 100 – 500 เมตร
TEM2 = 1 ในกรณท่ีีดินอยูหางศาสนสถานไมเกิน 500 เมตร
TEM2 = 0 ในกรณีท่ีดินอยูหางศาสนสถานระหวาง 500 – 1,000 เมตร
TEM3 = 1 ในกรณท่ีีดินอยูหางศาสนสถานไมเกิน 1,000 เมตร
TEM3 = 0 ในกรณีท่ีดินอยูหางศาสนสถานเกิน 1,000 เมตร
TEM4 = 1 ในกรณีท่ีดินอยูหางไกลจากศาสนสถานมาก
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TEM4 = 0 ในกรณีท่ีดินไมไกลจากศาสนสถาน

D13  =  การอยูใกลสถานท่ีราชการ (district) การท่ีท่ีดินอยูใกลหนวยงานราชการ จะทํ าให
ท่ีดินมีราคาสูงกวาท่ีดินท่ีอยูหางไกลสถานท่ีราชการ โดยกํ าหนดให

DIS1 = 1 ในกรณีท่ีดินอยูหางจากสถานท่ีราชการ ไมเกิน 100  เมตร
DIS1 = 0 ในกรณีท่ีดินอยูหางจากสถานท่ีราชการระหวาง 100 – 1,000 เมตร
DIS2 = 1 ในกรณีท่ีดินอยูหางจากสถานท่ีราชการไมเกิน 1 กิโลเมตร
DIS2 = 0 ในกรณีท่ีดินอยูหางจากสถานท่ีราชการเกิน 1 กิโลเมตร
DIS3 = 1 ในกรณท่ีีดินอยูหางไกลจากสถานท่ีราชการ
DIS3 = 0 ในกรณีท่ีดินอยูไมไกลจากสถานท่ีราชการ

D14  =  การอยูใกลสวนสาธารณะท่ีพักผอน (rest) การท่ีท่ีดินอยูใกลสวนสาธารณะหรือท่ี
พักผอน จะมีราคาสูงกวาที่ที่ดินที่อยูหางไกลออกไป โดยกํ าหนดให

RES1 = 1 ในกรณีที่ที่ดินอยูหางจากสวนสาธารณะไมเกิน 500 เมตร
RES1 = 0 ในกรณีท่ีท่ีดินอยูหางจากสวนสาธารณะระหวาง 500 –1,000 เมตร
RES2 = 1 ในกรณีที่ที่ดินอยูหางจากสวนสาธารณะไมเกิน 1,000 เมตร
RES2 = 0 ในกรณีท่ีท่ีดินอยูหางจากสวนสาธารณะเกิน 1,000 เมตร
RES3 = 1 ในกรณท่ีีท่ีดินอยูไกลมากจากสวนสาธารณะ
RES3 = 0 ในกรณีที่ที่ดินอยูไมไกลจากสวนสาธารณะ

D15  =  แนวเขตการปกครอง (boundary) การท่ีท่ีดินต้ังอยูในเขตเทศบาลเมือง จะมีราคา
สูงกวาท่ีดินท่ีต้ังอยูในเทศบาลอ่ืน ๆ โดยกํ าหนดให

BOU1 = 1 ในกรณีท่ีดินอยูในเขตเทศบาลเมืองชุมพร
BOU1 = 0 ในกรณีท่ีดินอยูนอกเขตเทศบาลเมืองชุมพร
BOU2 = 1 ในกรณท่ีีดินอยูในเขตเทศบาลหลังสวน
BOU2 = 0 ในกรณีท่ีดินอยูนอกเขตเทศบาลหลังสวน
BOU3 = 1 ในกรณท่ีีดินอยูในเขตเทศบาล
BOU3 = 0 ในกรณีท่ีดินนอกเขตเทศบาล



39

D16  =  ลักษณะของเอกสารสิทธิท่ีดิน (document) การท่ีท่ีดินมีเอกสารสิทธ์ิ เปนโฉนดท่ี
ดิน หรือ น.ส.3ก. จะมีราคาสูงกวาที่ดินที่ไมมีเอกสารสิทธิ์ใด ๆ เลย โดยกํ าหนดให

DOC1 = 1 ในกรณีท่ีมีโฉนดท่ีดิน
DOC1 = 0 ในกรณีท่ีไมเปนโฉนดท่ีดิน
DOC2 = 1 ในกรณีที่ม ีน.ส.3ก. หรือ น.ส.3
DOC2 = 0 ในกรณีที่ไมเปน น.ส.3ก. หรือ น.ส.3

ตัวแปรท่ีจะถูกนํ ามาวิเคราะหทางสถิติเหลาน้ี ไดมาจากการศึกษาทบทวนวรรณกรรม
ทั้งในทางปฏิบัติและทางทฤษฎี ซ่ึงสามารถวิเคราะหไดตัวแปรท่ีจะนํ ามาศึกษาความสัมพันธทาง
สถิติได ทั้งสิ้น 46 ตัว ประกอบดวยตัวแปรตาม 1 ตัว คือ ราคาประเมินที่ดิน และตัวแปรอิสระ 45
ตัว  จํ านวน 16 กลุม ดังตอไปน้ี

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 ไดมุงศึกษาเพ่ือแสวงหาตัวแปรท่ีมีผล

กระทบตอราคาท่ีดิน ดังน้ันลักษณะการศึกษาจึงเก่ียวของกับลักษณะของพ้ืนท่ีท่ีมีสภาพความเปน
เมืองและชนบท และมีการใชประโยชนจนเกิดมลูคาและความตองการ ซึ่งมีลักษณะของการด ําเนิน
กิจกรรมการใชประโยชนท่ีดินหลายประเภทในแตละบริเวณ

4.1 พื้นที่ศึกษา
      ในแตละพื้นท่ีมีการดํ าเนินกิจกรรมการใชประโยชนท่ีดินท่ีแตกตางกันไป ข้ึนอยูกับ

ทรัพยากร ลักษณะภูมิประเทศ สภาพสังคมและเศรษฐกิจ และความเหมาะสมดานท ําเลท่ีต้ัง ใน



40

การศึกษาคร้ังน้ี เลือกพื้นท่ีจังหวัดชุมพรเน่ืองจากเปนจังหวัดท่ีผูศึกษาทํ างานทางดานการประเมิน
ราคาที่ดินและทรัพยสินอยูเปนเวลา 5 ป  ซ่ึงผูศึกษาไดคุยเคยกับพ้ืนท่ีในจังหวัดชุมพรเปนอยางดี

4.2 ประชากรศึกษาและขนาดของกลุมตัวอยาง
      ในการศึกษาวิจัยไดกํ าหนดหนวยศึกษาเปนแปลงท่ีดินทุกอํ าเภอ ในจังหวัดชุมพร

และแปลงท่ีดินดังกลาวจะตองมีขอมูลดานการประเมินราคา ราคาประเมินที่ดินของกรมที่ดิน ท่ีนํ า
มาใชในการศึกษา เปนราคาประเมินท่ีประกาศใชในป 2543 ซ่ึงเปนราคาประเมินลาสุด  และราคา
ประเมินท่ีดินของฝายประเมินราคาหลักทรัพย ธนาคารทหารไทย จํ ากัด (มหาชน) ท่ีนํ ามาใชในการ
ศึกษาน้ี เปนราคาประเมินท่ีดินท่ีปรับปรุงลาสุด ในป 2545 การเลือกกลุมตัวอยางใชวิธีสุมตัวอยาง
แบบโควตา (Quata Sampling)   ดังน้ี

1.  สุมตัวอยางจากทุกอํ าเภอในจังหวัดชุมพร เพื่อใหมีการกระจายทั่วทั้งจังหวัด ซึ่งมี
ทั้งหมด 8 อํ าเภอ

2.  ในแตละอํ าเภอจะกํ าหนดลักษณะของกลุมตัวอยาง คือ แปลงท่ีดินติดถนน
สาธารณะ และแปลงท่ีดินท่ีติดถนนสวนบุคคล

3.  เนื่องจากจ ํานวนแปลงที่ดินในจังหวัดชุมพรมีมากไมสามารถนับจ ํานวนได จึง
ดํ าเนินการสุมตัวอยางแบบโควตาในทุกอํ าเภอ ๆ ละ 50 ตัวอยาง รวมทั้งสิ้น 400 ตัวอยาง และแบง
ขอมูลออกเปน 2 ชุด ๆ ละ 200 ตัวอยาง  ชุดแรกส ําหรับแบบจํ าลองเฉพาะอ ําเภอ สวนชุดท่ี 2
สํ าหรับแบบจํ าลองทั้งจังหวัดชุมพร  โดยขนาดตัวอยางสํ าหรับการวิจัยคร้ังน้ี ใชวิธีก ําหนดขนาด
ของกลุมตัวอยางโดยใชสูตรคํ านวณ (บุญชม ศรีสะอาด 2535 : 38 อางใน ทวนทอง ศิริมงคลวิชย
2542 : 18) กรณีท่ีไมทราบจํ านวนประชากรท่ีแนนอนโดยทราบแตเพียงวามีจํ านวนมาก  เน่ืองจาก
การศึกษาขอมูลในพื้นที่ศึกษาจังหวัดชุมพร พบวามีแปลงที่ดินจ ํานวนมากในแตละอํ าเภอ และไม
สามารถทราบจ ํานวนท่ีไมแนนอนได และมีการเปลี่ยนแปลงในลักษณะเพิ่มและลดจ ํานวนตลอด
เวลา  ซ่ึงมีสูตรคํ านวณดังน้ี

N = P(1-P)Z2

     e2

เมื่อ N = จํ านวนตัวอยาง
P(1-P) = คาความผันแปรในตัวแปรเชิงคุณภาพ
Z = ระดับความเช่ือม่ันท่ีกํ าหนดไว (Z = 1.96 เมื่อ α =

0.05)
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e = สัดสวนความคลาดเคล่ือนท่ียอมรับได

ในการศึกษาคร้ังน้ีไดกํ าหนดสัดสวนประชากรในคาตัวแปรเชิงคุณภาพเปนรอยละ 50
(P = 0.5) อันทํ าใหความผันแปรสูงสุด นํ าไปสูการประมาณจํ านวนตัวอยางท่ีตองการสูงสุด เปน
การประกันวาขนาดกลุมตัวอยางจะไมเล็กเกินไป สํ าหรับระดับความเช่ือม่ันรอยละ 95 (Z = 1.96)
และความคลาดเคล่ือนท่ียอมรับได 5% (e = 0.05) คํ านวณขนาดกลุมตัวอยางได ดังน้ี

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

จํ านวนขนาดตัวอยางจึงไมควรนอยกวา 384 แปลง จาการสุมตัวอยางแบบโควตาใน
ทุกอํ าเภอพื้นที่จังหวัดชุมพร  อํ าเภอละ 50 ตัวอยาง ไดตัวอยางทั้งสิ้น 400 ตัวอยาง จึงเพียงพอ
สํ าหรับการวิจัยคร้ังน้ี การสุมเก็บตัวอยางซ่ึงเปนแปลงท่ีดินในแตละอํ าเภอ ๆ ละ 50 แปลง จะ
ดํ าเนินการสุมตามคุณสมบัติท่ีกํ าหนดไว ซ่ึงเปนการสุมแบบบังเอิญ

5.  เครื่องมือและอุปกรณในการศึกษา
5.1  แผนท่ีท่ีใชในการศึกษาคร้ังน้ีประกอบไปดวย แผนท่ีแบงเขตเพ่ือการประเมินราคา

ของกรมท่ีดิน ทุกพื้นที่ในจังหวัดชุมพร
5.2  เคร่ืองคอมพิวเตอรและโปรแกรมคอมพิวเตอร  Microsoft Word , Microsoft

Excel , SPSS for windows

6.  วธิีการวิเคราะหขอมูลทางสถิติ
ขอมูลทุติยภูมิของพื้นที่ศึกษาที่ไดท ําการสุมตัวอยางแลวนํ ามาวิเคราะหหาความ

สัมพนัธระหวางราคาท่ีดิน (ตัวแปรตาม) กับตัวแปรอ่ืน ๆ (ตัวแปรอิสระ) ทุกตัว ซ่ึงคาดวาจะเปน
ปจจยัท่ีมีผลกระทบตอราคาท่ีดิน

การวิเคราะหหาความสัมพันธระหวางตัวแปรตามและตัวแปรอิสระ ใชวิธีวิเคราะหการ
ถดถอยพหุคูณ (Multiple Regression Analysis) และไดทํ าการตรวจสอบเง่ือนไขตาง ๆ เก่ียวกับ
ตัวแปรและแบบจํ าลอง

1.  ความเปนเสนตรง (Linear ) หรือ ไมเปนเสนตรง (Nonlinear) คือ ความสัมพันธ
ของตัวแปรตามและตัวแปรอิสระอาจมีลักษณะเปนเสนตรงหรือเสนโคงได (Curvilinear) หากเปน
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เสนตรงก็จะใชรูปแบบการวิเคราะหแบบเสนตรง หากเปนเสนโคงจะตองแปลงใหเปนรูปแบบของ
เสนตรง

2.  ความเปนอิสระจากกัน (Independence) คือ ตัวแปรอิสระไมมีความสัมพันธตอกัน
การศึกษาในคร้ังน้ีจะพิจารณาจากคา VIF (Variance Inflation Factor) ถาคา VIF มีคามากกวา
10  ขึ้นไป แสดงวามีปญหาความสัมพันธกันเองระหวางตัวแปรอิสระ

3.  ทดสอบความสัมพันธของตัวแปรตามกับตัวแปรอิสระทุกตัวพรอม ๆ กันโดยมีขอ
สมมุติฐานวา

H0 : β1 = β2 =  β3 = ………….= βn = 0
H1 : βI ≠ 0 อยางนอย 1 ตัว

H0 หมายถึงสมมุติฐานหลัก (Null Hypothesis)  ที่วาตัวแปรอิสระทุกตัวไมมีผลกระทบ
กับตัวแปรตามเม่ือพบวาคาสัมประสิทธ์ิการถดถอย (β) ของตัวแปรอิสระทุกตัวเปนศูนย และ  H1
หมายถึง  สมมุติฐานตรงกันขาม (Alternative Hypothesis)  ท่ีวาตัวแปรอิสระมีผลกระทบกับตัว
แปรตามก็ตอเม่ือมีคาสัมประสิทธ์ิการถดถอยของตัวแปรอิสระอยางนอยหน่ึงตัวไมเทากับศูนย
(บุญชม ศรีสะอาด 2535 : 32)

7.  ขอสมมุติที่ส ําคัญ และ คาสถิติที่ส ําคัญ
7.1  ขอสมมุติที่ส ําคัญ
        7.1.1  ตัวแปรสุม ui มีการแจกแจงแบบปกติ
        7.1.2  ตัวแปรสุม ui มีคาเฉลี่ยเทากับศูนยหรือ E(ui) = 0

  7.1.3  คาความแปรปรวนของคาคลาดเคล่ือนมีคาคงท่ีสํ าหรับทุกคา สังเกต
ของ D หรือ E (ui) = var (ui) = σ2

7.1.4! ตัวแปรสุม ui และ  uj เปนอิสระตอกัน หรือ cov (ui,uj) = 0  (I  /  j)
7.1.5! ตัวแปรอิสระเปนกลุมคาคงท่ี

                      
7.2  คาสถิติท่ีสํ าคัญ
        7.2.1  คาสัมประสิทธิ์แหงการก ําหนด (R2) คือ คาท่ีอธบิายวาสมการถดถอยท่ี

ประมาณข้ึนใกลเคียงกับสมการถดถอยของประชากรหรือไม   โดยถา R2 มีคาสูงก็แสดงวาสมการ
ถดถอยท่ีประมาณไดเปนตัวแทนท่ีดีของประชากรท่ีสามารถอธิบายการเปล่ียนแปลงของตัวแปร
ตามไดจากตัวแปรอิสระท่ีอยูในสมการถดถอยน้ันไดดี
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  ∧
       R2 = 1 - Σ(Y - Y )2

     Σ(Y -  Y)2

  7.2.2  คาสัมประสิทธิ์แหงการก ําหนดท่ีไดปรับปรุงแลว (adjusted coefficient of
determination)

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

   7.2.3  คาสถิติ (F) สํ าหรับการทดสอบคาสัมประสิทธ์ิการถดถอยทุกตัวพรอมกัน
           F k,n-k-1 = (n – k  -1 / k)(R2 / 1 – R2)
                      7.2.4  คาความแปรปรวน S2

            S2 = u’u / n – (k  - 1)



บทที ่ 4
    พ้ืนท่ีศึกษา

ในบทนี้กลาวถึงลักษณะทั่วไปทางเศรษฐกิจและสังคม  และความสัมพันธระหวางตัว
แปรตาง ๆ กับราคาท่ีดิน ในพื้นที่ที่ทํ าการศึกษา

1.  ลกัษณะทั่วไปของจังหวัดชุมพร

1.1  ลักษณะทางกายภาพ
        จังหวัดชุมพรเปนจังหวัดตอนบนสุดของภาคใต  มีที่ต้ังอยูระหวางเสนละติจูดที่

10  องศา  29 ลิปดาเหนือ  และเสนลองติจูด  ท่ี 99  องศา  11  ลิปดาตะวันออก  หางจาก
กรุงเทพมหานครตามทางหลวงหมายเลข 4 ถนนเพชรเกษม  เปนระยะทาง  498  กิโลเมตร  และ
ตามเสนทางรถไฟภาคใตประมาณ  476  กิโลเมตร  มีเนื้อที่ประมาณ  3,755,630  ไร  คิดเปนรอย
ละ  1.17  ของเน้ือท่ีประเทศไทย  และรอยละ 8.5  ของเน้ือท่ีภาคใต  มีชายฝงทะเลฝงทะเลยาว
ประมาณ  222  กิโลเมตร  โดยมีอาณาเขตติดตอกับจังหวัดใกลเคียง  ดังน้ี

ทิศเหนือ ติดตอกับ อํ าเภอบางสะพานนอย  จังหวัดประจวบคีรีขันธ
ทิศใต ติดตอกับ อํ าเภอทาชนะ และอํ าเภอไชยา  จังหวัดสุราษฏรธานี
ทิศตะวันออก ติดตอกับ อาวไทย
ทิศตะวันตก ติดตอกับ จังหวัดระนอง  และประเทศสหภาพพมา

1.2  ลักษณะภูมิประเทศ
        สภาพพื้นที่ของจังหวัดชุมพรแบงเปน  3  ลักษณะใหญ ๆ คือ พื้นท่ีราบตอนกลาง

พื้นที่ราบชายฝงทะเล  พื้นที่ทางทิศตะวันตกเปนที่สูงและภูเขา  ทิวเขาท่ีสํ าคัญคือ  ทิวเขาตะนาว
ศรี  ซึ่งเปนพรมแดนทางธรรมชาติระหวางประเทศ  ถัดจากแนวท่ีสูงมาทางดานทิศตะวันออก  เปน
ที่ราบตอนกลางซึ่งมีลักษณะเปนที่ราบลูกคลื่น  และท่ีราบลุม  เปนเขตเกษตรกรรมท่ีสํ าคัญ
สํ าหรับพืน้ท่ีทางตะวันออกเปนท่ีราบชายฝงทะเลยาวประมาณ  222  กิโลเมตร  ลักษณะชายหาด
ของจังหวัดชุมพรคอนขางเรียบ  มีความโคงเวานอย  ความกวางของจังหวัดโดยเฉล่ีย  36
กิโลเมตร
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1.3  สภาพภูมิอากาศ
        จังหวัดชุมพรเปนเขตที่ไดรับอิทธิพลจากลมมรสุมตะวันตกเฉียงใต  และลมมรสุม

ตะวันออกเฉียงเหนือ  เปนเหตุใหมีฤดูกาลเพียง  2  ฤดู  คือ
1.3.1  ฤดูรอน  เร่ิมต้ังแตเดือนกุมภาพันธ – พฤษภาคม  โดยในชวงนี้ชายฝงทะเลดาน

ตะวันออกของภาคใต  ไดรับอิทธิพลของลมมรสุมตะวันตกเฉียงใต
1.3.2  ฤดูฝน  เร่ิมต้ังแตเดือนมิถุนายน -  มกราคม  ซึ่งเปนชวงที่ลมมรสุมตะวันออก

เฉียงเหนือพัดผานอาวไทยเขาสูภาคใต  เปนมวลอากาศท่ีมีความช้ืนสูง  ดังน้ันเม่ือปะทะแนว
เทือกเขาตะนาวศรีจึงทํ าใหเกิดฝนตกชุกตลอดพ้ืนท่ีจังหวัด  ปริมาณนํ ้าฝนเฉลี่ย  2,000  มิลลิลิตร
ตอป อุณหภูมิเฉลี่ย  27 องศาเซลเซียส  อุณหภูมิสูงสดุ  34  องศาเซลเซียส  อุณหภูมิต่ํ าสุด  21
องศาเซลเซียส  ความช้ืนเฉล่ียตลอดปประมาณ  82 เปอรเซ็นต

1.4  เขตการปกครอง
        จังหวัดชุมพรแบงเขตการปกครองออกเปน 8 อํ าเภอ  ไดแก  อํ าเภอเมือง

อํ าเภอสว ี อํ าเภอหลังสวน  อํ าเภอปะทิว  อํ าเภอละแม  อํ าเภอทุงตะโก  และอํ าเภอพะโตะ
     ในสวนของการปกครองสวนทองถ่ิน  ไดแก  องคการบริหารสวนจังหวัด  เทศบาล  และ

องคการบริหารสวนต ําบล  จํ าแนกไดดังน้ี
1.4.1  องคการบริหารสวนจังหวัด  1  แหง  ไดแก  องคการบริหารสวนจังหวัด
1.4.2  เทศบาล  14  แหง  ไดแก  เทศบาลเมืองชุมพร  เทศบาลตํ าบลหลังสวน  เทศ

บาลตํ าบลปากน้ํ าชุมพร  เทศบาลตํ าบลวังไผ  เทศบาลตํ าบลปากน้ํ าหลังสวน  เทศบาลตํ าบลทา
แซะ  เทศบาลตํ าบลเนินสันติ  เทศบาลตํ าบลมาบอํ ามฤต  เทศบาลตํ าบลปะทิว  เทศบาลตํ าบลสะ
พล ี เทศบาลตํ าบลปากตะโก  เทศบาลตํ าบลนาโพธ์ิ  เทศบาลตํ าบลละแม  เทศบาลตํ าบลพะโตะ

1.4.3  องคการบริหารสวนต ําบลจํ านวน  66  แหง  ซ่ึงต้ังอยูในเขตอํ าเภอตาง ๆ  ดัง
ตารางท่ี 4.1
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ตารางท่ี 4.1 การแบงเขตการปกครอง  และพื้นที่จ ําแนกเปนรายอํ าเภอ

อํ าเภอ                 พื้นที ่(ตารางกิโลเมตร)      หางจาก                             จํ านวน                   
                   พื้นที่รวม   เขตเมือง  เขตชนบท  จว.(กม.)       ตํ าบล    อบต.    หมูบาน   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)
ทาแซะ        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)
ทุงตะโก        291.76       284.60         7.20       62               4              2           33        1
                 (100.00)     (97.54)          (2.46)
พะโตะ      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  แผนพัฒนาและสงเสริมการทองเท่ียว 5 ป 2545-2549 จังหวัด
ชุมพร ฝายนโยบายและวางแผน กรมการปกครองกระทรวงมหาดไทย  2545
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1.5  ประชากรจังหวัดชุมพร
        ประชากร  ณ  วันท่ี  31  ธันวาคม  2543  รวมทั้งสิ้น  464,526  คน  เปนชาย

233,616  คน  หญิง  230,910  คน  ดังตารางท่ี 4.2 สํ าหรับอํ าเภอที่มีประชากรมากที่สุด  ไดแก
อํ าเภอเมือง  จํ านวน  143,419  คน  รองลงมาไดแก  อํ าเภอหลังสวน  มีจํ านวน 70,318  คน  และ
อํ าเภอทาแซะ  มีจํ านวน 69,790  คน สํ าหรับอํ าเภอท่ีมีความหนาแนนของประชากรมากท่ีสุด  คือ
อํ าเภอเมืองชุมพร  212  คน/ตร.กม.  รองลงมา  ไดแก  อํ าเภอหลังสวน  97  คน/ตร.กม. อํ าเภอ
ละแม  91 คน/ตร.กม.  มีอัตราการเพิ่มเฉลี่ยรอยละ  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  แผนพัฒนาและสงเสริมการทองเท่ียว 5 ป 2545-2549 จังหวัด
ชุมพร ฝายนโยบายและวางแผน กรมการปกครองกระทรวงมหาดไทย  2545

1.6  ดานโครงสรางพ้ืนฐาน

       1.6.1  ไฟฟา จังหวัดชุมพรมีจ ํานวนการไฟฟาทั้งหมด  10  แหง  กระแสไฟฟาที่ใช
ทั้งสิ้น  27,370,486.17  หนวย  และมีจ ํานวนผูใชไฟฟาทั้งสิ้น  104,527  ราย  การไฟฟาชุมพรให
บริการกระแสไฟฟาดานแสงสวางและอุตสาหกรรมครอบคลุมพื้นที่ในเขตจังหวัดชุมพร  และ
จังหวัดระนองบางสวน  ปจจุบันไดจายกระแสไฟฟาครบทุกอํ าเภอและต ําบลแลว

      1.6.2  การประปา การประปาสวนภูมิภาคใหบริการน้ํ าแกผูใชนํ ้าในจังหวัดชุมพร
โดยการควบคุมดูแลของสํ านักงานประปา  2  แหง  ดังน้ี
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-สํ านักงานประปาชุมพร  มีประปาลูกขายท่ีอยูในความรับผิดชอบอีก  3  แหง  มีกํ าลัง
ผลิต 1,700  ลบ.ม./วัน  ปริมาณการจ ําหนาย  7,525,392  ลบ.ม./ป  ใหบริการน้ํ าได  จํ านวน
14,379  หลังคาเรือน  ใหบริการน้ํ าครอบคลุมพ้ืนท่ีเขตเทศบาลเมืองชุมพร  ตํ าบลวังไผ  ตํ าบลบาง
หมาก  ตํ าบลปากน้ํ า  ตํ าบลทายาง  ตํ าบลสะพล ี ตํ าบลบางลึก  ตํ าบลนาทุง  และอีกหลายตํ าบล
ในเขตอํ าเภอเมืองชุมพร  มีโรงกรองนํ้ า  2  แหง  คือ  โรงกรองน้ํ าบริเวณสํ านักงานประปาชุมพร  มี
ขนาดกํ าลังผลิต  12,720  ลบ.ม./วัน  และโรงกรองน้ํ านาชะอัง  ต้ังอยูบริเวณศูนยราชการเขา
สามแกว  มีขนาดกํ าลังการผลิต  24,000  ลบ.ม./วัน

-สํ านักงานประปาหลังสวน  มีเขตจํ าหนายน้ํ าครอบคลุมพ้ืนท่ีอํ าเภอหลังสวน  และ
อํ าเภอสว ี มีกํ าลังการผลิต  200  ลบ.ม./ชม.  จํ าหนายน้ํ าได  85,358  ลบ.ม.  ใหบริการน้ํ าได
4,487  ครัวเรือน

      1.6.3  โทรศัพท  ณ  ส้ินป  2543  โทรศัพทสามารถใหบริการโทรศัพทแกผูเชาได
จํ านวน  14,853  เลขหมาย  มากกวาปท่ีผานมาจํ านวน  4,600  เลขหมาย  หรือรอยละ  44.68  ให
บริการครอบคลุมในพ้ืนท่ีทุกตํ าบล  อํ าเภอ  เปนโทรศัพทประเภทที่มีผูเชาเปนประเภทบานพัก
อาศัยมากที่สุด  คิดเปนรอยละ  64.14  รองลงมาเปนประเภทธุรกิจ  รอยละ  16.99  โทรศัพท
สาธารณะ  รอยละ  9.16  สถานท่ีราชการ  รอยละ  6.18  และเปนโทรศัพทขององคการโทรศัพท
แหงประเทศไทย  (ทศท.)  รอยละ  1.33  การใหบริการดังกลาวดํ าเนินการในพ้ืนท่ีอํ าเภอเมือง
ชุมพรมากที่สุด  คิดเปนรอยละ  57.15  รองลงมาเปนอํ าเภอหลังสวน  รอยละ  17.48  และนอยท่ี
สุดในพื้นที ่ อํ าเภอพะโตะ  รอยละ  1.52

1.7  การคมนาคม
        การคมนาคมขนสงจังหวัดชุมพร  สามารถติดตอกับจังหวัดใกลเคียงไดท้ังทางบก

ทางนํ ้า  และทางอากาศ
-ทางบก  จากกรุงเทพมหานครเดินทางสูจังหวัดชุมพร  โดยรถยนตตามทางหลวงแผน

ดินหมายเลข  4  ถนนเพชรเกษม  ระยะทางประมาณ  498  กม.  สวนการคมนาคมระหวางนั้น
จังหวัดน้ัน  มีถนนสายหลัก  คือ  ทางหลวงหมายเลข  4  ผานแยกชุมพรไปทางตะวันตกสูระนอง
พังงา  ภูเก็ต  และทางหลวงหมายเลข  41  ผานชุมพรเลียบชายฝงตะวันออกไปจังหวัด
สุราษฏรธานีสูอ ําเภอหาดใหญ  จังหวัดสงขลา  โดยมเีสนทางคมนาคมดังน้ี

ชุมพร – ประจวบคีรีขันธ ระยะทาง 183  กิโลเมตร
ชุมพร – ระนอง ระยะทาง 121  กิโลเมตร
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ชุมพร – สุราษฏรธานี ระยะทาง 203  กิโลเมตร
ชุมพร – หาดใหญ จ.สงขลา ระยะทาง 483  กิโลเมตร
ชุมพร – ภูเก็ต ระยะทาง 412  กิโลเมตร

ในสวนของการติดตอระหวางอํ าเภอภายในจังหวัดเปนไปโดยสะดวกท้ังทางรถยนต
และรถไฟ  โดยอํ าเภอตาง ๆ ของจังหวัดตางอยูหางจากศาลากลางจังหวัดชุมพร  (ทางรถยนต)  ดัง
น้ี

อํ าเภอเมืองชุมพร            หางจากศาลากลางจังหวัดชุมพร  -    กิโลเมตร
อํ าเภอหลังสวน            หางจากศาลากลางจังหวัดชุมพร 76  กิโลเมตร
อํ าเภอสวี หางจากศาลากลางจังหวัดชุมพร 45  กิโลเมตร

      อํ าเภอทาแซะ หางจากศาลากลางจังหวัดชุมพร 32  กิโลเมตร
      อํ าเภอปะทิว             หางจากศาลากลางจังหวัดชุมพร 30  กิโลเมตร
      อํ าเภอละแม             หางจากศาลากลางจังหวัดชุมพร 95  กิโลเมตร
      อํ าเภอทุงตะโก หางจากศาลากลางจังหวัดชุมพร 62  กิโลเมตร
      อํ าเภอพะโตะ             หางจากศาลากลางจังหวัดชุมพร 115  กิโลเมตร

-สํ าหรับทางรถไฟ  ระยะทางจากสถานีรถไฟธนบุรีถึงสถานีรถไฟจังหวัดชุมพร
ประมาณ  476  กม.  ขบวนรถไฟสายใตทุกขบวนจะตองผานจังหวัดชุมพร  และอํ าเภอตาง ๆ ของ
จังหวัดชุมพร  ยกเวน  2  อํ าเภอ  คือ  อํ าเภอทาแซะ  และอํ าเภอพะโตะ  ชาวชุมพรจึงนิยมใชการ
เดินทางโดยรถไฟเปนสวนใหญ  ในแตละวันจะมีรถไฟผานจังหวัดชุมพรทั้งเที่ยวไปและเที่ยวกลับ
รวม  24  ขบวน  ท้ังขบวนรถดวน  ขบวนรถเร็ว  ขบวนรถดวนพิเศษ  และขบวนรถธรรมดา

-ทางนํ ้า  ปจจุบันการคมนาคมทางน้ํ าระหวางอํ าเภอเมืองชุมพร – เกาะเตา  อํ าเภอ
เกาะพงัน  จังหวัดสุราษฏรธาน ี มีทาเรือต้ังอยูท่ีตํ าบลทายาง  อํ าเภอเมืองชุมพร  เปนเรือรับจาง
ของเอกชนใชเปนเสนทางเพ่ือการทองเท่ียวเทาน้ัน  อยางไรก็ตามหลังจากที่จังหวัดชุมพรประสบ
กับมหาวาตภัยใตฝุนเกย  เมือ่วันท่ี  4  พฤศจิกายน  2532  สงผลใหเกิดความเสียหายอยาง
มหาศาล  ดังน้ัน  สํ านักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแหงชาต ิ จึงไดจัดทํ า
แผนฟนฟ ู บูรณะ  และพัฒนาจังหวัดชุมพรขึ้น  และคณะรัฐมนตรีมีมติอนุมัติใหกอสรางทาเรือ
ชุมพรขึ้น  โดยมีกรมเจาทา  กระทราวงคมนาคม  เปนหนวยงานรับผิดชอบดํ าเนินการ  กรมเจาทา
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ไดแจงวา  ทาเรือท่ีจะกอสรางตองเปนทาเรือ  Ro – Ro  ขนาด  2,500  เคทเวทตัน  มีกิจการเรือเฟอ
ร่ีรองรับ  โดยกรมเจาทาไดอนุมัติใหบริษัทกีฏะอินเตอรเทรด  จํ ากัด  เปนผูประกอบการเดินเรือเสน
ทางชุมพร – แหลมฉบัง – สมทุรสาคร  ขณะน้ีบริษัท ฯ  ไดทํ าการศึกษารายละเอียดเพ่ือการลงทุน
และดํ าเนินการเก่ียวกับโครงการไปบางแลว  โดยจะใชทาเรือท่ีมีอยูแลว  ซ่ึงต้ังอยู ณ บริเวณปาก
รองน้ํ า  ตํ าบลปากน้ํ า  อํ าเภอหลังสวน  แตเน่ืองจากสิ่งอํ านวยความสะดวกท่ีจะมารองรับการ
ดํ าเนินการกิจการเดินเรือในเสนทางดังกลาวยังไมเปนรูปธรรมในระยะเวลาอันส้ัน  ดังน้ัน  เพื่อ
ประโยชน ในการใชสิ่งอํ านวยความสะดวกจึงอาจมีการเปล่ียนแปลงระยะเวลาเดินเรือ  เพื่อให
สามารถเร่ิมตนโครงการไดรวดเร็วข้ึน

-ทางอากาศ  ทาอากาศยานจังหวัดชุมพร  ต้ังอยูตํ าบลชุมโค  อํ าเภอปะทิว  จังหวัด
ชุมพร  หางจากตัวเมืองชุมพร  ประมาณ  40 กม.ซ่ึงปจจุบันไดมีบริษัทแอรอันดามันไดมาเปดเท่ียว
บินรวมระหวาง กรุงเทพ ฯ –ชุมพร - ภูเก็ต

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

จํ านวนทั้งสิ้น  320,511  คน  กํ าลังแรงงานปจจุบัน  จํ านวน  254,901  คน  ผูมีงานทํ า  253,498
คน  หรือรอยละ  99.45  ของกํ าลังแรงงานปจจุบัน  จํ าแนกเปนผูมีงานทํ าในภาคเกษตรกรรม
168,211  คน  ภาคอุตสาหกรรมจํ านวน  13,640  คน  ภาคพาณิชยกรรมจ ํานวน  36,217  คน
และภาคอ่ืน ๆ จํ านวน 35,430  คน  ผูไมมีงานทํ าจ ํานวน  1,403  คน  เมือ่ส้ินป  2543  มีตํ าแหนง
งานวางในจังหวัดชุมพร  จํ านวน  3,979  อัตรา  มีผูมาสมัครงานกับส ํานักงานจัดหางานจังหวัด
ชุมพร  จํ านวน  5,403  คน  สามารถบรรจุไดจํ านวน  1,602  คน  นอกจากนี้ไดมีการพัฒนาฝมือ
แรงงานในจังหวัดชุมพรแลว  จํ านวน 2,244  คน  เปนการฝกเตรียมเขาทํ างาน  จํ านวน 328  คน
ฝกยกระดับฝมือ  จํ านวน  1,916  คน

1.9  ดานเศรษฐกิจ
       1.9.1  ผลิตภัณฑมวลรวมจังหวัด ในป  2540  ผลิตภัณฑมวลรวมของจังหวัด

ชุมพรเฉลี่ยตอหัว  (Per  Capita  GDP)  52,726  บาท/ป  เปนอันดับท่ี  7 ของภาคใต  และเปน
อันดับ  27  ของประเทศ  โดยทั้งจังหวัดมีผลิตภัณฑมวลรวม  22,777.497  ลานบาท  รายไดสวน
ใหญข้ึนอยูกับสาขาการเกษตรเปนสัดสวนสูงท่ีสุดคือรอยละ  46.32  คิดเปนมลูคา  10,550.619
ลานบาท  รองลงมาไดแกสาขาการคาสงคาปลีกมีสัดสวน  รอยละ  13.63  คิดเปนมลูคา
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3,103.599  ลานบาท  และสาขาบริการมีสัดสวนรอยละ  10.64  คิดเปนมลูคา  2,423.356  ลาน
บาท  อัตราการขยายตัวทางเศรษฐกิจ  รอยละ  10.11

      1.9.2  ผลิตภัณฑจังหวัดเฉลี่ยรายหัว  (Per Capita  GDP)  เพิ่มข้ึนในอัตราท่ีนา
พอใจ  โดยเพิ่มขึ้นจาก  21,498  บาท  ในป  2531  เปน  52,726  บาท  ในป  2540  เปนอันดับท่ี
7  ของภาคใต  และอันดับท่ี  27  ของประเทศ  และอัตราการเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจมีแนวโนมท่ี
สูงขึ้น   แมจะไดรับผลกระทบจากพายุเกยแตก็พ้ืนตัวไดอยางรวดเร็ว  โดยจะเห็นไดวาในป  2538
อัตราการเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจของจังหวัดประมาณรอยละ  10.27  สูงกวาอัตราการเจริญเติบ
โตของภาคใต  (6.24%)  และสูงกวาอัตราการเจริญเติบโตของประเทศ  (8.84%)

     1.9.3   การเกษตรกรรม จังหวัดชุมพร  นอกจากจะมีสภาพพื้นที่ตอนกลางเหมาะ
สมแกการเกษตรกรรมแลว  ยังมทีรัพยากรดิน  และทรัพยากรน้ํ าท่ีอุดมสมบูรณ  อีกทั้งสภาพภูมิ
อากาศยังเอ้ือตอการเกษตรกรรม  ดังน้ันประชาชนในจังหวัดชุมพร  ประมาณรอยละ  70  จึง
ประกอบอาชีพเกษตรกรรม  ท้ังสาขาการกสิกรรม  สาขาการประมง  และการปศุสัตว  พื้นที่ท ําการ
เกษตรจริงในจังหวัดมีจ ํานวน  1,820,712  ไร  จากพื้นที่ทั้งหมด  3,755,630  ไร  ประกอบดวยพ้ืน
ท่ีนา  (ขาวนา,ขาวไร)  86,136  ไร  พื้นที่ปลูกไมผล  393,351  ไร  พื้นที่ปลูกไมยืนตน  1,483,187
ไร  พื้นที่ปลูกพืชไร  73,038  ไร  พื้นที่ปลูกพืชผัก  24,104  ไร  และพื้นที่นาปรัง  18,487  ไร  มีพื้น
ท่ีชลประทาน  208,135  ไร  (รอยละ  10.66  ของพื้นท่ีถือครองทางการเกษตร)  พื้นที่สูบนํ ้าดวยไฟ
ฟา  45,200  ไร  (จํ านวนสถานี  21  แหง)

     1.9.4   การประมง  จังหวัดชุมพร  เปนจังหวัดท่ีมีความสํ าคัญดานการประมงมาก
จังหวัดหน่ึง  เน่ืองจากมีพื้นที่ติดตอกับชายฝงทะเล  6 อํ าเภอ  ไดแก  อํ าเภอเมืองชุมพร  อํ าเภอปะ
ทิว  อํ าเภอสว ี อํ าเภอทุงตะโก  อํ าเภอหลังสวน  และอํ าเภอละแม  ประกอบกับทะเลฝงอาวไทยใน
เขตจังหวัดชุมพรมีความอุดมสมบูรณไปดวยสัตวน้ํ านานาชนิด  และเปนแหลงแพรขยายพันธุ  และ
ฟกรักษาตัวออนของสัตวน้ํ าเศรษฐกิจท่ีสํ าคัญ  เชน  ปลาทู  ปลาลัง  และปลาหลังเขียว ฯลฯ

     1.9.5   การทํ าการประมง  และประมงชายฝงในจังหวัดชุมพรเปนกิจกรรมขนาด
เล็กก่ึงขนาดกลางจะมีเรือขนาดใหญซ่ึงมีขนาดเรือต้ังแต  50  ตันกรอส  ขึ้นไปไมมากนัก  ในปหน่ึง
ๆ จะทํ าการประมงไดประมาณ  7 – 9 เดือน  เพราะเปนชวงพฤศจิกายน – ธันวาคม  เปนหนา
มรสุมจัด  และเดือนกุมภาพันธ – พฤษภาคม  เปนฤดูหามจับสัตวน้ํ า

     1.9.6   อุตสาหกรรม จังหวัดชุมพร  เปนจังหวัดภาคใตท่ีมีความเจริญเติบโตทาง
ดานอุตสาหกรรมในระดับปานกลาง  โดยมีผลิตภัณฑมวลรวมภาคอุสาหกรรม  ป  2540  (ณ ราคา
คงท่ี)  1,212,.810  ลานบาท  คิดเปนรอยละ  5.32  ของผลิตภัณฑมวลรวมจังหวัด  เมื่อเปรียบ
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เทียบกับป  2535  ซึ่งมีมูลคาเพียง  672.754  ลานบาท  ผลิตภัณฑมวลรวมจังหวัดภาคอุตสาห
กรรมจะเพิ่มขึ้น  540.056  ลานบาท  หรือเพิ่มขึ้นรอยละ  80.27  อุตสาหกรรมที่ส ําคัญของจังหวัด
ชุมพร  สวนใหญเปนอุตสาหกรรมตอเน่ืองจากการเกษตร  เชน  อุตสาหกรรมสกัดน้ํ ามันปาลม  อุต
สาหกรรมยางพาราและผลิตภัณฑยาง  อุตสาหกรรมผลไมบรรจุกระปอง  อุตสาหกรรมปลาปน
และอุตสาหกรรมผลิตน้ํ าแข็ง  เปนตน  ส้ินป  2543  จังหวัดชุมพรมีโรงงานทั้งสิ้น  684  โรง  มีเงิน
ทุนรวมทั้งสิ้น  5,223.226  ลานบาท  คนงานรวมทั้งสิ้น  10,399  คน  สํ าหรับภาวะอุตสาหกรรมใน
จังหวัดคอนขางซบเซาเม่ือเปรียบเทียบกับปกอน  กลาวคืออุตสาหกรรมท่ีเพ่ิมข้ึน  ป  2543  มี
จํ านวน  11  โรงงาน  เมื่อเปรียบเทียบกับเม่ือป  2542  ซึ่งมีเงินลงทุนรวม  121.78  ลานบาท  เงิน
ลงทุนลดลงรอยละ  94.79  มีการจางงานในป  2543  จํ านวน  54  คน  ลดลงจากป  2542  ซึ่งจาง
งาน  146  คน  ลดลงรอยละ  63.01

     1.9.7   การสงเสริมการลงทุน จังหวัดชุมพรมีโรงงานอุสาหกรรม  ท่ีไดรับอนุมัติการ
สงเสริมการลงทุนจากส ํานักงานคณะกรรมการสงเสริมการลงทุน  ต้ังแตป  2521 – 2543  จํ านวน
54  ราย  มีเงินลงทุนรวมทั้งสิ้น  4,829.50  ลานบาท  โดยในป  2543  มีการอนุมัติสงเสริมการลง
ทุนภาคอุตสาหกรรมจ ํานวน  6  ราย  เพิม่ข้ึนจากป  2542  จํ านวน  3  ราย  มีเงินลงทุนรวมทั้งสิ้น
453.04  ลานบาท  เปนการอนุมัติใหการสงเสริมการลงทุนผลิตไมยางแปรรูป  2  ราย  หีบน้ํ ามัน
ปาลม  2  ราย  ยางรมควัน  และอาหารทะเลแชแข็งอยางละ  1  ราย  จะมีการจางงานที่เพิ่มขึ้น
1,262  คน

1.10  การพาณิชย
         โครงสรางของตลาดและศูนยกลางการตลาดท่ีสํ าคัญจังหวัดชุมพร  มีศูนยกลาง

ธุรกิจการคาท่ีสํ าคัญ  2  สวน  คือ
ชุมพรตอนบน  ประกอบดวยพ้ืนท่ี  3  อํ าเภอ  คือ  อํ าเภอปะทิว  อํ าเภอทาแซะ  และ

อํ าเภอเมือง  โดยมีศูนยกลางการคาสินคาเกษตรกรรม  ตลอดจนการคาสงและคาปลีก  สินคา
เคร่ืองอุปโภคบริโภคต้ังอยูท่ีอํ าเภอเมืองชุมพร  เนื่องจากระยะทางระหวางอ ําเภอเมืองชุมพรกับ
อํ าเภอดังกลาวมีระยะทางติดตอสะดวกและใกลศูนยกลางการคา  นอกจากจะอยูในเขตเทศบาล
เมืองชุมพรแลว  ยังมีแหลงการคาระดับรองลงมา  กระจัดกระจายอยูท่ัวไปในเขตเทศบาลมาบ
อํ ามฤต  เทศบาลปะทิว  เทศบาลสะพล ี เทศบาลทาแซะ  และเทศบาลเนินสันติ

ชุมพรตอนลาง  ประกอบดวยพ้ืนท่ี  5  อํ าเภอ  คือ  อํ าเภอสว ี อํ าเภอหลังสวน  อํ าเภอ
ทุงตะโก  อํ าเภอพะโตะ  และอํ าเภอละแม  ศูนยกลางการคาสินคาเคร่ืองอุปโภคบริโภคท่ีสํ าคัญอยู
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ท่ีอํ าเภอหลังสวน  โดยเฉพาะการคาสินคาเกษตรกรรมท่ีสํ าคัญไดแก  กาแฟ  ปาลมน้ํ ามัน
มะพราว  ยางพารา  และ  ผลไม  เชน  เงาะ  ทุเรียน  มังคุด  เปนตน

1.11  การเงินการธนาคาร
          ณ  ส้ินป  2543  จังหวัดชุมพรมีสถาบันการเงิน  ทั้งสิ้น  45  แหง  เปนธนาคาร

พาณิชย  29  แหง  ธนาคารออมสิน  8  แหง  และธนาคารเพ่ือการเกษตรและสหกรณการเกษตร  8
แหง ในปงบประมาณ  2543  มีการหมุนเวียนเงินจากธนาคารพาณิชย  11  แหง  ผานคลังจังหวัด
ชุมพร  แยกเปนเงินรับจ ํานวน  6,731,845,200  บาท  ลดลงจากป  2542  จํ านวน
1,283,709,220.17  บาท  และเงินจายจ ํานวน  7,860,290.27  บาท  ลดลงจากปงบประมาณ
2542  จํ านวน  1,625,698,894.19  บาท

1.12  เงินฝากและสินเช่ือ
          เงินฝากของจังหวัดชุมพร  ในชวงป  2538 – 2543  พบวามีแนวโนมเพิ่มขึ้น

โดยมอัีตราเพ่ิมเฉล่ียรอยละ  2.83  ตอปในชวงเวลาดังกลาว  ยอดเงินสูงสุดในป  2543  (16,184.2
ลานบาท)  มีอัตราเพ่ิม  คิดเปนรอยละ  5.22  (เทียบกับเดือนธันวาคม  2542)  และยอดเงินต่ํ าสุด
ในป  2541  (15,132  ลานบาท)  ป  2543  มียอดเงินฝาก  16,184.2  ลานบาท

สินเช่ือในชวงป  2538 – 2543  มีแนวโนมลดลงโดยมีอัตราลดเฉล่ีย  รอยละ  1.84  ตอ
ปในชวงเวลาดังกลาว  ยอดเงินสูงสุดในป  2541  (12,396  ลานบาท)  มีอัตราเพิ่ม  คิดเปนรอยละ
17.19  (เทียบกับเดือนธันวาคม  2540)  และยอดเงินต่ํ าสุดในป  2543  10,420.9  ลานบาท  โดยมี
ยอดเงินสูงสุดในเดือนกันยายน  2543  (13,421.4  ลานบาท)  มีอัตราเพิ่มขึ้น  คิดเปนรอยละ  0.68
(เทียบกับเดือนกันยายน  2542)

อัตราสวนสินเช่ือตอเงินฝากในป  2543  ณ  เดือนธันวาคม  คิดเปนรอยละ  64.39
ของเงินฝาก  (มียอดเงินสินเชื่อ 10,420.4  ลานบาท  และยอดเงินฝาก  16,184.2  ลานบาท)  และ
มีอัตราสวนต่ํ าสุด ณ เดือนกันยายน  คิดเปนรอยละ  66.83

1.13  ดานสังคม
         1.13.1  การศึกษา จังหวัดจัดใหมีระบบการศึกษา  2  ระบบ  คือ  การศึกษาใน

ระบบโรงเรียน  และนอกระบบโรงเรียน  ณ  ปการศึกษา  2542  มีสถานศึกษาในจังหวัดชุมพรซึ่ง
เปนของรัฐ  จํ านวน  353  แหง  จํ าแนกเปนสถานศึกษาในสังกัดสํ านักงานคณะกรรมการประถม
ศึกษาแหงชาติ  281  แหง  กรมสามัญศึกษา  24  แหง  กรมอาชีวศึกษาในสังกัดสํ านักงานคณะ
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กรรมการศึกษาเอกชน  18  แหง  กรมพละศึกษา  1  แหง  กรมศาสนา  1  แหง  และเทศบาล  2
แหง

      อยางไรก็ตามจากผลการส ํารวจขอมูล  จปฐ.ป  2543  จํ านวน  700  หมูบาน  พบวา
เด็กครบเกณฑเขาเรียน  จํ านวน  34,714  คน  ไดเขาเรียนภาคบังคับเพียง  34,592  คน  หรือรอย
ละ  99.7  และไมไดเขาเรียนภาคบังคับ  จํ านวน  122  คน  (รอยละ  0.30)  ซ่ึงต่ํ ากวาเปาหมาย
รอยละ  98  สํ าหรับเด็กท่ีไดรับการฝกอาชีพ  มีจํ านวน  498  คน  ผานเกณฑเพียง  237  คน  (รอย
ละ  47.6)  ซ่ึงต่ํ ากวาเปาหมายคือ  รอยละ  80

      1.13.2  การศาสนา จังหวัดชุมพรมีวัดในพระพุทธศาสนา  จํ านวน  198  แหง
เปนพระอารามหลวง  2  แหง  วัดราษฏร  196  แหง  เปนมหานิกาย  169  แหง  ธรรมยุติ  29  แหง
ไดรับวิสุงคามสีมา  39  แหง  เปนวัดท่ีพัฒนาตัวอยาง  18  แหง  วัดท่ีเปนอุทยานการศึกษา  17
แหง  วัดราง  41  แหง  มีที่พักสงฆ  115  แหง  (อ.ป.ต.)  41  แหง  มีพระภิกษุ  1,829  รูป
สามเณร  738  รูป  ประชาชนรอยละ  97.21  นับถือศาสนาพุทธ  นับถือศาสนาอิสลาม  1.86  และ
รอยละ  0.91  นับถือศาสนาศริสต  และอ่ืน ๆ รอยละ 0.02

      1.13.3  การสาธารณสุข ในสวนของการบริการสาธารณสุข  และบุคลากรทางการ
แพทยของจังหวัดชุมพร  ณ  ส้ินป  2543  ประกอบดวยสถานพยาบาลท้ังภาครัฐและเอกชน  รวม
161  แหง  จํ าแนกเปนโรงพยาบาลของรัฐ  12  แหง  รวม  659  เตียง  โรงพยาบาลเอกชน  4  แหง
รวม  240  เตียง  มีอัตราเตียงตอประชากรเทากับ  1  ตอ  535  รวมท้ังสถานีอนามัยอีกจํ านวน  92
แหง  กระจายอยูในพ้ืนท่ีทุกตํ าบล  นอกจากน้ียังมีคลีนิคเอกชนในพ้ืนท่ีทุกอํ าเภออีกจํ านวน  57
แหง

สํ าหรับบุคลากรทางการแพทย  และสาธารณสุข  มีจํ านวนทั้งสิ้น  986  คน  ประกอบ
ดวยแพทย  59  คน ทันตแพทย  19  คน  เภสัชกร  43  คน  พยาบาลวิชาชีพ  487  คน  พยาบาล
เทคนิค  253  คน  เจาพนักงานสาธารณสุข  69  คน  และนักวิชาการ  54  คน  หากเทียบอัตราสวน
ระหวางบุคลากรดานการแพทยและบริการสาธารณสุขตอจํ านวนประชากร  จะพบวา

อัตราสวน  แพทยตอประชากรเทากับ 1 ตอ 7,544.32  คน
อัตราสวน  ทันตแพทยตอประชากรเทากับ 1 ตอ 23,427.11  คน
อัตราสวน  เภสัชกรตอประชากรเทากับ 1 ตอ 10,351.51  คน
อัตราสวน  พยาบาลวิชาชีพและเทคนิคตอ

    ประชากรเทากับ 1 ตอ 601.51  คน
      อัตราสวน  เจาพนักงานสาธารณสุขตอ
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    ประชากรเทากับ 1 ตอ 6,450.94  คน
     อัตราสวน  นักวิชาการตอประชากรเทากับ 1 ตอ 5,242.87  คน

1.14  การรักษาความสงบเรียบรอย
ความสงบเรียบรอยในสังคม ความเปนอยูของประชาชนในจังหวัดชุมพร  มี

ความสงบสุขและเรียบรอย  ไมมีเหตุการณความขัดแยงรุนแรงทางสังคมและกลุมคนภายในจังหวัด
ในชวงป  2539 – 2543  การขยายตัวของสังคมเมืองในจังหวัดชุมพรมีมากขึ้น  กอใหเกิดปญหา
ตาง ๆ ตามมาเชน  ปญหายาเสพติด  ปญหาอาชญากรรม  เปนตน  อยางไรก็ตามในสวนของ
ความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสินของประชาชนนั้น  จังหวัดมีอัตรากํ าลังพลของตํ ารวจในพื้นที่
ทั้งสิ้นจ ํานวน  1,468  นาย  ประกอบไปดวยนายตํ ารวจช้ันสัญญาบัตร  147  นาย  ตํ ารวจชั้น
ประทวน  1,321  นาย  เฉล่ียตํ ารวจ  1  นายตอประชากร  308  คน  และตํ ารวจ  1  นายรับผิดชอบ
พื้นที ่ 4.10  ตร.กม.  โดยกระจายกํ าลังปฏิบัติหนาท่ีอยูในสถานีตํ ารวจภูธรจังหวัดชุมพร  ดังตอไป
น้ี

       1.14.1  สถานีตํ ารวจภูธรอํ าเภอ  8  แหง  ไดแก  สภ.อ.เมืองชุมพร  สภ.อ.หลัง
สวน สภ.อ.สวี  สภ.อ.ทาแซะ  สภ.อ.ปะทิว  สภ.อ.ละแม  สภ.อ.พะโตะ  และสภ.อ.ทุงตะโก

       1.14.2  ระดับ  สภ.ต. ท่ีมีอํ านาจสืบสวน  6  แหง  ไดแก  สภ.ต.ปากน้ํ าชุมพร
สภ.ต.บานวิสัยเหนือ  สภ.ต.ปากน้ํ าหลังสวน  สภ.ต.นาสัก  สภ.ต.บานมาบอํ ามฤต  สภ.ต.สลุย

1.14.3! ระดับ  สภ.ต.ที่ไมมีอํ านาจการสอบสวน  2  แหง  ไดแก  สภ.ต.บานใน
หูต  สภ.ต.ปากตะโก

1.15 ทรัพยากรธรรมชาติ
       1.15.1  แหลงนํ้ าธรรมชาติ
        แหลงน้ํ าในจังหวัดชุมพร  ประกอบดวยแมน้ํ าลํ าคลองสานส้ัน ๆ ไหลจาก

เทือกเขาฝงตะวันตกของจังหวัด  ซ่ึงเปนตนน้ํ าลํ าธารลงสูอาวไทย  มีแมนํ้ าลํ าคลองท่ีสํ าคัญ  ดังน้ี
1.  แมน้ํ าทาตะเภา  เกิดจาการรวมกันของคลองทาแซะกับคลองรับรอในตํ าบลนา

กระตาม  อํ าเภอทาแซะ  ไหลผานตํ าบลหาดพันไกร  บางลึก  บางหมาก  อํ าเภอเมืองชุมพร  ลงสู
ทะเลท่ีตํ าบลปากน้ํ า  อํ าเภอเมืองชุมพร  ความยาว  33  กิโลเมตร  มีนํ้ าตลอดท้ังป

2.  แมนํ้ าชุมพร  เกิดจากเทือเขาในตํ าบลปากจ่ัน  อํ าเภอกระบุรี  จังหวัดระนอง  ไหล
ไปทางตะวันออกถึงบานดอนสมอ  แลวไหลผานตํ าบลวังไผ  บานขุนกระทิง  ตํ าบลตากแดด
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อํ าเภอเมืองชุมพร  ไหลออกทะเลบริเวณตอนเหนือของอาวสว ี ท่ีตํ าบลทุงคา  อํ าเภอเมืองชุมพร  มี
ความยาว  50  กม.  มีนํ้ าตลอดท้ังป

3.  ลํ าน้ํ ารับรอ  เกิดจากเทือกเขาตะนาวศรี  บริเวณเขตชายแดนไทยพมาทางตะวันตก
เฉียงเหนือของอํ าเภอปะทิว  ผานหุบเขาตาง ๆ ลงมาทางใตเขาอํ าเภอทาชนะ  ไหลผานไปทาง
ตะวันออก  ผาน  ต.สลุย  ต.ทาขาม  ไปรวมกับล ําน้ํ าทาแซะ  ต.นากระตาม  เปนแมนํ ้าทาตะเภา
มีความยาวประมาณ  72  กิโลเมตร  มีนํ้ าตลอดป

4.  ลํ าน้ํ าทาแซะ  เกิดจากเทือกเขาในอํ าเภอบางสะพาน  จังหวัดประจวบคีรีขันธ  ไหล
ผาน  ต.สลุย  ต.คุริง  ต.ทาแซะ  มาพบกับล ําน้ํ ารับรอ  เปนแมนํ้ าทาตะเภา  ความยาวประมาณ
77  กิโลเมตร  มีนํ้ าตลอดป

5.  แมน้ํ าหลังสวน  เกิดจากเขาในตํ าบลปากทรง  อํ าเภอพะโตะ  แลววกไปทางตะวัน
ออกผาน  ต.ปงหวาน  ผาน  ต.วังตะกอ  ต.หาดยาย  ต.หลังสวน  ต.แหลมทราย  ต.พองแดง  ต.
บางมะพราว  อํ าเภอหลังสวน  และออกทะเลท่ีตํ าบลปากน้ํ า  อํ าเภอหลังสวน  มีความยาว
ประมาณ  100  กิโลเมตร  มีนํ้ าตลอดท้ังป

6.  คลองสวี  เกิดจากเขาในตํ าบลละอุนเหนือ  อํ าเภอละอุน  อํ าเภอเมืองระนอง
จังหวัดระนอง  ไหลไปทางเหนือ  แลววกไปทางตะวันออกเขาเขตอํ าเภอสว ี ผานตํ าบลเขาทะล ุ นา
สัก  ทุงระยะ  สวี  นาโพธิ ์ ปากแพรก  ทาหิน  ไปออกทะเลท่ีดานสวี  อํ าเภอสว ี มีความยาว
ประมาณ  75  กิโลเมตร  มีนํ้ าตลอดท้ังป

7.  คลองสวีเฒา  เกิดจากเขาในตํ าบลทุงระยะ  อํ าเภอสว ี ไหลทางตะวันตก  ผาน
ตํ าบลนาโพธ์ิ  แลววกไปทางตะวันออกเฉียงเหนือ  ผานตํ าบลปากแพรก  ออกทะเลในตํ าบลวิสัยใต
อํ าเภอสว ี ความยาวประมาณ  30  กิโลเมตร  มีนํ้ าตลอดท้ังป

8.  คลองตะโก  เกิดจากเขาในอํ าเภอหลังสวน  ไหลผาน  ตํ าบลทุงตะโก  ตํ าบลทุง
ตะไคร  ตํ าบลปากตะโก  ลงทะเลท่ีตํ าบลปากตะโก  มีความยาวประมาณ  120  กิโลเมตร  มีนํ้ า
ตลอดท้ังป

9.  คลองละแม  ตนนํ้ าเกิดท่ีตํ าบลพะโตะ  อํ าเภอพะโตะ  ไหลไปทางตะวันออก  ลง
ทะเลในตํ าบลละแม  อํ าเภอละแม  ความยาวประมาณ  36  กิโลเมตร  มีนํ้ าตลอดท้ังป

1.15.2  ทรัพยากรดิน
             ลักษณะดินที่พบในจังหวัดชุมพร  แบงออกเปนหนวยหรือกลุมใหญ  ได  29

หนวยดิน  หรือกลุมดิน  โดยปะปนกันไปในแตพ้ืนท่ี  จากลักษณะของดินทั้งหมด  สามารถแบงตาม
ประเภทของดินได  6  กลุม  ดังน้ี
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1.  กลุมดินพื้นที่ดินเค็มชายฝงทะเล  ครอบคลุมพื้นที่ประมาณรอยละ  5  ของพื้นที่ทั้ง
หมดของจังหวัด

2.  กลุมดินต้ืน  ครอบคลุมพื้นที่ประมาณรอยละ  30  ของพื้นที่ทั้งหมดของจังหวัด
3.  กลุมดินทราย  ครอบคลุมพื้นที่ประมาณรอยละ 5  ของพื้นที่ทั้งหมดของจังหวัด
4.  กลุมดินภูเขา  ครอบคลุมพื้นที่ประมาณรอยละ  15  ของพื้นที่ทั้งหมดของจังหวัด
5.  กลุมดินภูเขา  ครอบคลุมพื้นที่ประมาณรอยละ  15  ของพื้นที่ทั้งหมดของจังหวัด
6.  กลุมดินนา  ครอบคลุมพื้นที่ประมาณรอยละ  10  ของพื้นที่ทั้งหมดของจังหวัด

1.15.3  ทรัพยากรทะเล  และชายฝงทะเล
            จังหวัดชุมพร  มีปญหาเก่ียวกับดานทรัพยากรทะเล  และชายฝงทะเล  ดังน้ี
1.  ปาชายเลน  สาเหตุของปญหาการเส่ือมโทรมของปาชายเลน  ไดแก  การทํ านากุง

การตัดไมเศรษฐกิจ  และการทํ าลายปาเพื่อพัฒนาสาธารณูปโภค  การบุกรุกและทํ าลายสภาพปา
ชายเลนในการเพาะเลี้ยงกุง  โดยการถางปา  การขุดรองน้ํ าเพ่ือนํ าน้ํ าหรือการระบายน้ํ าท้ิง  การชะ
ลางตะกอนดินและการกอสรางคันดิน

2.  ปะการัง  การเสื่อมโทรมของประการัง  อาจมสีาเหตุมาจากธรรมชาติ  ไดแก  พายุ
ลมมรสุม  น้ํ าฝน  สัตวทะเลบางชนิด  และอาจเกิดจากกิจกรรมของมนุษยไดแก  การใชยากํ าจัด
ศัตรูพืชการท้ิงสมอเรือเพ่ือการทองเท่ียว  การกอสรางบริเวณชายหาด  การทํ าเหมืองแร  การร่ัวของ
น้ํ ามัน  การระเบิดปลา  และการบุกรุกปาชายเลน

3.  การประมง  เปนสาเหตุหน่ึงท่ีทํ าลายประการังและระบบนิเวศน  โดยเฉพาะการใช
อวนตาถ่ีมาก ๆ ในการจับปลา  เปนผลใหสัตวน้ํ าขนาดเล็กทุกชนิดถูกจับข้ึนไปหมด  เปนการ
ทํ าลายระบบนิเวศนใตทองทะเล

4.  การเพาะเลี้ยงชายฝง  ผูเลี้ยงกุงมักระบายนํ ้าเสีย  และโคลนจากบอเพาะเลี้ยงลงสู
คลองสาธารณะโดยมิไดมีการบ ําบัด  ทํ าใหเกิดการตกตะกอนในรองน้ํ า  รวมท้ังการเจริญเติบโต
ของแพลงตอนพืชอยางรวดเร็ว  ทํ าใหน้ํ าทะเลมีออกซิเจนละลายนํ ้าต่ํ าและพิษของแอมโมเนียสูง
เปนอันตรายตอสัตวน้ํ า

จังหวัดชุมพร  ไดแกไขปญหาดานทรัพยากรทะเลและชายฝง  โดยใชมาตราการดาน
การจัดการชายฝงทะเล  การฟนฟูปาชายเลน  การใชกฎหมายใหมีประสิทธิภาพ  การควบคุมการ
เพาะเลี้ยงชายฝง  การฟนฟูอนุรักษสัตวน้ํ าเศรษฐกิจ
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1.16  การทองเท่ียว
          ในป  2543  จังหวัดชุมพรมีผูมาเยี่ยมเยือน  (นักทองเท่ียว)  จํ านวน  463,275

คน  เปนนักทองเท่ียวชาวไทย  424,962  คน  รอยละ  91.73  เปนนักทองเท่ียวชาวตางประเทศ
38,313  คน  รอยละ  8.27  จํ านวนนักทองเที่ยวเพิ่มขึ้นจาก

ป  2542  รอยละ  5.91 ดังตารางท่ี 4.3

ตารางท่ี 4.3 จํ านวนโรงแรม  ผูเย่ียมเยือน  นักทองเท่ียว  และนักทัศนาจร  จังหวัดชุมพร

    รายการ                         ป 2542                      ป 2543                          (+) เพิ่ม (-) ลด
จํ านวนโรงแรม                   43                               59                                         -37.21
จํ านวนหองพัก                    1,686                         1,565                                      -7.13
อัตราการพัก (%)                 23.59                         27.44                                    +3.85
รายได (ลานบาท)                718.26                       1,298.30                               +80.76
จํ านวนนักทองเท่ียว             437,400                     463,275                                 +5.91
           ชาวไทย                   419,895                     424,962                                 +1.21
           ชาวตางชาติ               17,511                       38,313                                 118.79

ที่มา : สํ านักงานจังหวัดชุมพร  แผนพัฒนาและสงเสริมการทองเท่ียว 5 ป 2545-2549 จังหวัด
ชุมพร ฝายนโยบายและวางแผน กรมการปกครองกระทรวงมหาดไทย  2545

1.17 แหลงทองเที่ยว
จังหวัดชุมพรมีทรัพยากรทองเที่ยวมากมาย  ท้ังดานทางบก  และทางทะเล  โดย

สามารถแบงแหลงทองเที่ยวเปน  4  ประเภท  ดังน้ี
 แหลงทองเที่ยวธรรมชาติ จํ านวน 37  แหง
แหลงประวัติศาสตรโบราณคดีและศาสนาสถาน จํ านวน 13  แหง
ประเภทศิลปวัฒนธรรม จ ํานวน  2  แหง
แหลงทองเที่ยวประเภทสิ่งประดิษฐ จ ํานวน  4  แหง
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2.  ลกัษณะความสัมพันธของตัวแปรตาง ๆ (D) กบัราคาของที่ดิน (P) ในพ้ืนท่ี
    จังหวัดชุมพร

จากการศึกษาขอมูลท่ีเก็บมาจํ านวน 200 ตัวอยาง ซึ่งเปนขอมูลที่จะนํ าไปใชส ําหรับ
ศึกษาความสัมพันธระหวางตัวแปรตามและตัวแปรอิสระท่ีอยูในแบบจํ าลองสมการราคาท่ีดินของ
จังหวัดชุมพร  โดยในท่ีน้ีจะเปนการศึกษาความสัมพันธระหวางราคาท่ีดินกับตัวแปรแตละตัว  ผล
การศึกษามีดังน้ี

2.1  ราคาที่ดิน (P) กับตัวแปรที่ตั้งที่ดิน (D1)
       ผลการวิเคราะหชี้ใหเห็นวาจํ านวนแปลงท่ีดินมากท่ีสุดคิดเปนรอยละ 59.5 มี

ราคาเฉล่ีย ตรว.ละ 3,664 บาท  เปนท่ีดินท่ีติดถนนซอยรถยนตเขาได  รองลงมารอยละ 35 มีราคา
เฉลี่ย ตรว.ละ 10,110 บาท  เปนท่ีดินท่ีติดถนน  แปลงท่ีดินท่ีมีท่ีต้ังอ่ืน ๆ มีจํ านวนนอย สวนผลทาง
ดานราคาน้ันจะเห็นวาท่ีดินท่ีติดถนน จะมีราคาเฉลี่ย ตรว.ละ 10,110 บาท ซึ่งสูงกวา ท่ีดินท่ีติด
ถนนซอยรถยนตเขาได ท่ีมีราคาเฉล่ียเพียง ตรว.ละ 3,664 บาท ดังตารางท่ี 4.4

ตารางท่ี 4.4 ความสัมพันธระหวางราคาที่ดิน (P) กับท่ีต้ังของท่ีดิน (D1)
หนวย : บาท/ตรว.

    อํ าเภอ                                                     ลักษณะท่ีต้ังท่ีดิน  SEAT (D1)
ติดถนน * ติดถนนซอยรถยนต* ติดถนนซอย* ติดแมน้ํ า      ไมมีทาง

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)
ทาแซะ 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)
พะโตะ 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)
ทุงตะโก 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)

(  ) รอยละของจ ํานวนแปลงท่ีดินท่ีศึกษา (n = 200)
*     เปนตัวแปรท่ีมีนัยส ําคัญทางสถิติคัดเลือกไปใชในการศึกษา
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2.2  ราคาที่ดิน (P) กับสาธารณูปโภคสาธารณูปการ (D2)
        จากผลการศึกษาจะเห็นวาจํ านวนแปลงท่ีดินมากท่ีสุดคิดเปนรอยละ 33 มีราคา

เฉลี่ย ตรว.ละ 697 บาท เปนท่ีดินท่ีมีไฟฟาหรือประปา เทาน้ัน สวนรองลงมาไดแก รอยละ 26.5 มี
ราคาเฉล่ีย ตรว.ละ 4,236 บาท  เปนที่ดินที่มีไฟฟา ประปา และโทรศัพท โดยการศึกษาทางดาน
ราคาจะพบวา รอยละ 17 ของจ ํานวนแปลงท่ีดินท้ังหมด มีราคาเฉลี่ย ตรว.ละ 20,140 บาท เปนท่ี
ดินท่ีอยูในบริเวณท่ีมีไฟฟา ประปา โทรศัพท และทอระบายน้ํ า  ซ่ึงน่ันคือ การมสีาธารณูปโภคและ
สาธารณูปการครบครันน่ันเอง
 ดังตารางท่ี 4.5

ตารางท่ี 4.5  ความสัมพันธระหวางราคาที่ดิน (P) กับ สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ (D2)
หนวย : บาท/ตรว.

อํ าเภอ ลักษณะสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ   Public utility (D2)
ฟ/ป/ท/ท* ฟ/ป/ท* ฟ/ป* ฟ หรือ ป ไมมี

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)
ทาแซะ 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)
พะโตะ 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)
ทุงตะโก 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)

(  ) รอยละของจ ํานวนแปลงท่ีดินท่ีศึกษา (n = 200)
*    เปนตัวแปรท่ีมีนัยส ําคัญทางสถิติคัดเลือกไปใชในการศึกษา
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2.3  ราคาที่ดิน (P)  กับการขนสง (D3)
       จากการศึกษาจะเห็นวาจํ านวนแปลงท่ีดินมากท่ีสุดคิดเปนรอยละ 35 มีราคา

เฉลี่ย ตรว.ละ 3,133 บาท เปนท่ีดินท่ีต้ังอยูในท่ีท่ีมีรถรับจางผาน รองลงมาคือ รอยละ 34 มีราคา
เฉลี่ย ตรว.ละ 11,605 บาท เปนท่ีดินท่ีมีรถประจํ าทางผาน  โดยการศึกษาทางดานราคาจะเห็นวา
ที่ดินที่มีราคาแพงที่สุด คือ ท่ีดินท่ีมีรถประจ ําทางผานคิดเปนรอยละ 34 มีราคาถึง ตรว.ละ 11,605
บาท รองลงมา คือ ท่ีดินท่ีมีรถรับจางผานคิดเปนรอยละ 35 มีราคาเฉลี่ย ตรว.ละ 3,133 บาท  ดัง
ในตารางท่ี 4.6

ตารางท่ี 4.6 ความสัมพันธระหวางราคาที่ดิน (P)  กับ การคมนาคมขนสง (D3) 
หนวย : บาท/ตรว.

อํ าเภอ ลักษณะการคมนาคมขนสง Communication (D3)
รถประจ ําทาง รถรับจาง เรือ เดินเทา         

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)
ทาแซะ 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)
พะโตะ 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)
ทุงตะโก 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)

(  ) รอยละของจ ํานวนแปลงท่ีดินท่ีศึกษา (n = 200)
*     เปนตัวแปรท่ีมีนัยส ําคัญทางสถิติคัดเลือกไปใชในการศึกษา
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2.4  ราคาที่ดิน (P) กับผิวถนน (D4)
       จากการศึกษาจะเห็นวาจํ านวนแปลงท่ีดินมากท่ีสุดคิดเปนรอยละ 48 มีราคา

เฉลี่ย ตรว.ละ 6,161  บาท เปนท่ีดินท่ีดินถนนคอนกรีต  สวนรองลงมารอยละ 24 มีราคาเฉลี่ย
1,726 บาท เปนท่ีดินท่ีติดถนนลูกรัง หรือถนนกรวดหิน โดยการศึกษาทางดานราคาจะเห็นวา ท่ีดิน
ท่ีมรีาคาสูงท่ีสุด คือ ตรว.ละ 20,933 บาท เปนท่ีดินท่ีอยูติดถนนลาดยาง รองลงคือ ตรว.ละ 6,161
บาท เปนท่ีดินท่ีอยูติดถนนคอนกรีต ดังตารางท่ี 4.7

ตารางท่ี 4.7 ความสัมพันธระหวางราคาที่ดิน (P) กับผวิถนน (D4) 
หนวย : บาท/ตรว.

อํ าเภอ              ลักษณะของผิวถนน Road (D4)
ลาดยาง คอนกรีต* ลูกรัง/กรวดหิน*  ดิน* ไมมีผิวถนน

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)
ทาแซะ 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)
พะโตะ 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)
ทุงตะโก 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)

(  ) รอยละของจ ํานวนแปลงท่ีดินท่ีศึกษา  (n = 200)
*     เปนตัวแปรท่ีมีนัยส ําคัญทางสถิติคัดเลือกไปใชในการศึกษา
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2.5  ราคาที่ดิน (P) กับความสูงตํ่ าของที่ดิน (D5)
        จากผลการศึกษาพบวาจํ านวนแปลงท่ีดินมากท่ีสุดคิดเปนรอยละ 70 มีราคา

เฉลี่ย ตรว.ละ 6,856 บาท เปนท่ีดินท่ีสูงกวาถนน รองลงมา คือ รอยละ 15.5 มีราคาเฉลี่ย ตรว.ละ
1,467 บาท เปนท่ีดินท่ีต่ํ ากวาถนนไมเกิน 50 เซนติเมตร โดยการศึกษาทางดานราคา จะเห็นวา ท่ี
ดินท่ีมีราคาสูงท่ีสุด คือ ราคา ตรว.ละ 6,856 บาท เปนท่ีดินท่ีสูงกวาถนน รองลงมา คือ ราคา ตรว.
ละ 1,467 บาท เปนท่ีดินท่ีต่ํ ากวาถนนไมเกิน 50 เซนติเมตร ดังตารางท่ี 4.8

ตารางท่ี 4.8 ความสัมพันธระหวางราคาที่ดิน (P) กับความสูงต่ํ าของท่ีดิน (D5) 
หนวย : บาท/ตรว.

อํ าเภอ ลักษณะความสูงตํ ่าของท่ีดิน High  (D5)
สูงกวาถนน* เสมอถนน   ต่ํ ากวาไมเกิน 50 ซม*ต่ํ ากวา 1.5 ม.* เปนบอลึก      

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)
ทาแซะ 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)
พะโตะ 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)
ทุงตะโก 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)

(  ) รอยละของจ ํานวนแปลงท่ีดินท่ีศึกษา (n = 200)
*     เปนตัวแปรท่ีมีนัยส ําคัญทางสถิติคัดเลือกไปใชในการศึกษา
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2.6  ราคาที่ดิน (P) กับแหลงนํ ้าธรรมชาติและการชลประทาน (D6)
        จากการศึกษาพบวาจํ านวนแปลงท่ีดินมากท่ีสุดคิดเปนรอยละ 85  ราคาท่ีดิน

ตรว.ละ 4,861 บาท เปนท่ีดินท่ีต้ังอยูไกลมาก จากแหลงนํ ้าธรรมชาติและชลประทาน รองลงมาได
แก รอยละ 9.5 ราคาท่ีดินเฉล่ีย ตรว.ละ 10,922 บาท เปนท่ีดินท่ีอยูใกลมากกับแหลงน้ํ าธรรมชาติ
และชลประทาน ไมเกิน 100 เมตร  โดยการศึกษาดานราคาแลวพบวาราคาท่ีดินท่ีสูงท่ีสุด คือ ตรว.
ละ 10,922 บาท เปนท่ีดินท่ีอยูใกลแหลงน้ํ าธรรมชาติ และชลประทาน ไมเกิน 100 เมตร  สวนรอง
ลงมาไดแก ราคาที่ดินเฉลี่ย ตรว.ละ 4,861 บาท  เปนท่ีดินท่ีอยูไกลจากแหลงน้ํ าธรรมชาติ และชล
ประทาน ไมเกิน 500 เมตร  ดังตารางท่ี 4.9

ตารางท่ี 4.9 ความสัมพันธระหวางราคาที่ดิน (P) กับ แหลงน้ํ าธรรมชาติและชลประทาน (D6)
หนวย : บาท/ตรว.

อํ าเภอ                      แหลงน้ํ 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)
ทาแซะ 125(1.0) 0(0) 1,963(11.5) 0(0)
เมือง 33,363(1.5) 0(0)             16,973(11.0)    0(0)
พะโตะ 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)
ทุงตะโก 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)

(  ) รอยละของจ ํานวนแปลงท่ีดินท่ีศึกษา (n = 200)
*     เปนตัวแปรท่ีมีนัยส ําคัญทางสถิติคัดเลือกไปใชในการศึกษา
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2.7  ราคาที่ดิน (P) กับปญหานํ ้าทวมขัง (D7)
       จากการศึกษาพบวาจํ านวนแปลงท่ีดินมากท่ีสุดคิดเปนรอยละ 80.5 ราคาเฉล่ีย

ตรว.ละ 6,827 บาท  เปนท่ีดินท่ีน้ํ าทวมเฉพาะฤดูฝน รองลงมา คือ รอยละ 13 ราคาเฉล่ีย ตรว.ละ
1,789 บาท เปนท่ีดินท่ีประสบปญหาน้ํ าทวมตลอด โดยการศึกษาดานราคา จะเห็นวา ท่ีดินท่ีราคา
แพงที่สุด ราคาเฉล่ีย ตรว.ละ 6,827 บาท เปนท่ีดินท่ีน้ํ าทวมเฉพาะฤดูฝน  รองลงมาไดแก ราคา
เฉลี่ย ตรว.ละ 1,789 บาท เปนท่ีดินท่ีน้ํ าทวมตลอด ดังตารางท่ี  4.10

ตารางท่ี 4.10 ความสัมพันธระหวางราคาที่ดิน (P) กับปญหาน้ํ าทวมขัง (D7)
หนวย : บาท/ตรว.

อํ าเภอ               ลักษณะปญหานํ ้าทวม Flood (D7)
ทวมเฉพาะฤดูฝน*  ทวมตลอด* ทวม 1-2 เดือน ไมทวม

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)
ทาแซะ 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)
พะโตะ 531(8.0) 0(0) 0(0)        100(0.5)
สวี 5,213(8.0) 588(4.0) 0(0)        100(0.5)
ทุงตะโก 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)

(  ) รอยละของจ ํานวนแปลงท่ีดินท่ีศึกษา (n = 200)
*     เปนตัวแปรท่ีมีนัยส ําคัญทางสถิติคัดเลือกไปใชในการศึกษา
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2.8  ราคาที่ดิน (P) กับทํ าเลเหมาะสมแกการใชประโยชน (D8)
             จากการศึกษาพบวา จํ านวนแปลงท่ีดินมากท่ีสุดคิดเปนรอยละ 46 ราคาเฉล่ีย

ตรว.ละ1,057 บาท  เปนท่ีดินท่ีถือครองไวเพื่อประโยชนในการเกษตรกรรม  รองลงมา คือ รอยละ
34 ราคาเฉล่ีย ตรว.ละ 3,918 บาท เปนท่ีดินท่ีถือครองไวเพ่ือใชเปนท่ีอยูอาศัย โดยการศึกษาทาง
ดานราคา จะพบวา ราคาที่ดินที่สูงที่สุด คือ ราคาเฉล่ีย ตรว.ละ 16,422 บาท เปนท่ีดินท่ีใชเพ่ือการ
พาณิชย รองลงมา คือ ราคาเฉล่ีย ตรว.ละ 3,918 บาท เปนท่ีดินท่ีถือครองไวใชเพ่ือท่ีอยูอาศัย ดัง
ตารางท่ี 4.11

 ตารางที ่4.11 ความสัมพันธระหวางราคาที่ดิน (P) กับทํ าเลเหมาะสมแกการใชประโยชน (D8) 
หนวย : บาท/ตรว.

อํ าเภอ ลักษณะทํ าเลเหมาะสมกับการใชประโยชน Location (D8)
พาณิชยกรรม* ท่ีอยูอาศัย* 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)
ทาแซะ 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)
พะโตะ 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)
ทุงตะโก 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)

(  ) รอยละของจ ํานวนแปลงท่ีดินท่ีศึกษา (n = 200)
*     เปนตัวแปรท่ีมีนัยสํ าคัญทางสถิติคัดเลือกไปใชในการศึกษา
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2.9  ราคาที่ดิน (P) กับการอยูใกลตลาด และศูนยการคา (D9)
       จากการศึกษาพบวาจํ านวนแปลงท่ีดินมากท่ีสุดคิดเปนรอยละ 69.5 ราคาเฉล่ีย

ตรว.ละ 3,823 บาท เปนท่ีดินท่ีอยูหางไกลจากตลาดและศูนยการคา  รองลงมาไดแก รอยละ 17
ราคาเฉล่ีย ตรว.ละ 17,743 บาท เปนท่ีดินท่ีอยูใกลตลาด และศูนยการคา ไมเกิน 100 เมตร  โดย
การศึกษาทางดานราคา พบวาราคาท่ีดินท่ีสูงท่ีสุด คือ ตรว.ละ 17,743 บาท เปนท่ีดินท่ีอยูใกล ไม
เกิน 100 เมตร กับตลาด และศูนยการคา รองลงมาไดแก ตรว.ละ 10,229 บาท เปนท่ีดินท่ีอยูหาง
ไมเกิน  1,000 เมตร กับตลาด และศูนยการคา  ดังตารางท่ี 4.12

ตารางท่ี 4.12 ความสัมพันธระหวางราคาที่ดิน (P) กับการอยูใกลตลาด และศูนยการคา (D9)
หนวย : บาท/ตรว.

อํ าเภอ ลักษณะการอยูใกลตลาดและศูนยการคา 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)
ทาแซะ 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)
พะโตะ 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)
ทุงตะโก 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)

(  ) รอยละของจ ํานวนแปลงท่ีดินท่ีศึกษา (n = 200)
*     เปนตัวแปรท่ีมีนัยส ําคัญทางสถิติคัดเลือกไปใชในการศึกษา
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2.10  ราคาที่ดิน (P) กับการอยูใกลสถานีขนสง และสถานีรถไฟ (D10)
         จากการศึกษาพบวา จํ านวนแปลงท่ีดินสูงสุดคิดเปนรอยละ 80 ราคาเฉล่ีย ตรว.

ละ 5,914 บาท เปนท่ีดินท่ีอยูหางไกลมากจากสถานีขนสง และรถไฟ  รองลงมาไดแก รอยละ 10
ราคาเฉล่ีย ตรว.ละ 11,320 บาท เปนท่ีดินท่ีไกลปานกลาง (ไมเกิน 1,000 เมตร) จากสถานีขนสง
และรถไฟ  โดยการศึกษาทางดานราคา จะพบวาราคาท่ีดินท่ีสูงท่ีสุด คือ ตรว.ละ 16,750 บาท เปน
ท่ีดินท่ีอยูใกล (ไมเกิน 100 เมตร) สถานีขนสง และรถไฟ  รองลงมาไดแก ตรว.ละ 13,333 บาท
เปนท่ีดินท่ีอยูหางปานกลาง (ไมเกิน 2,000 เมตร) จากสถานีรถไฟ และสถานีขนสง ดังตารางท่ี
4.13

ตารางท่ี 4.13 ความสัมพันธระหวางราคาที่ดิน (P) กับ การอยูใกลสถานีขนสง และรถไฟ (D10)
หนวย : บาท/ตรว.

อํ าเภอ ลักษณะการอยูใกลสถานีขนสงและรถไฟ 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)
ทาแซะ 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)
พะโตะ 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)
ทุงตะโก 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)

(  ) รอยละของจ ํานวนแปลงท่ีดินท่ีศึกษา (n = 200)
*     เปนตัวแปรท่ีมีนัยส ําคัญทางสถิติคัดเลือกไปใชในการศึกษา
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2.11  ราคาที่ดิน (P) กับการอยูใกลสถานศึกษา (D11)
          จากการศึกษาพบวาจํ านวนแปลงท่ีดินมากท่ีสุดคิดเปนรอยละ 65 ราคาเฉล่ีย

ตรว.ละ 2,478 บาท เปนท่ีดินท่ีอยูหางไกลสถานการศึกษา (ไมเกิน 2 กิโลเมตร)  รองลงมาไดแก
รอยละ 16.5 ราคาเฉล่ีย ตรว.ละ 10,688 บาท เปนท่ีดินท่ีอยูใกล (ไมเกิน 1 กิโลเมตร) สถานศึกษา
โดยการศึกษาทางดานราคาท่ีดิน จะพบวา ราคาที่ดินที่สูงที่สูด คือ ตรว.ละ 17,567 บาท เปนท่ีดิน
ท่ีอยูหางจากสถานศึกษาประมาณ 3 กิโลเมตร รองลงมาไดแก ตรว.ละ 10,688 บาท เปนท่ีดินท่ีอยู
ใกล (ไมเกิน 1 กิโลเมตร) กับสถานศึกษา ดังตารางท่ี 4.14

ตารางท่ี 4.14 ความสัมพันธระหวางราคาที่ดิน (P) กับการอยูใกลสถานศึกษา (D11)
หนวย : บาท/ตรว.

อํ าเภอ ลักษณะการอยูใกลสถานศึกษา School  (D11)
ไมเกิน/1 กม* ไมเกิน/2 กม* ไมเกิน/3 กม เกินกวา 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)
ทาแซะ 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)
พะโตะ 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)
ทุงตะโก 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)

(  ) รอยละของจ ํานวนแปลงท่ีดินท่ีศึกษา (n = 200)
*     เปนตัวแปรท่ีมีนัยส ําคัญทางสถิติคัดเลือกไปใชในการศึกษา
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2.12  ราคาที่ดิน (P) กับการอยูใกลศาสนสถาน (D12)
          จากการศึกษาจะพบวาจํ านวนแปลงท่ีดินมากท่ีสุดคิดเปนรอยละ 89.5 ราคา

เฉลี่ย ตรว.ละ 9,838 บาท เปนท่ีดินท่ีอยูไกลมาก (เกิน 1 กิโลเมตร) จากศาสนสถาน  รองลงมา
รอยละ 4 เปนท่ีดินท่ีอยูไกล (ไมเกิน 500 –1,000 เมตร) จากศาสนสถาน  โดยการศึกษาทางดาน
ราคา จะพบวา ราคาที่ดินสูงที่สุด  ตรว.ละ 15,125 บาท เปนท่ีดินท่ีอยูใกล (ไมเกิน 100 เมตร) กับ
ศาสนสถาน  รองลงมาไดแก ตรว.ละ 14,100 บาท เปนท่ีดินท่ีอยูไกลปานกลาง  (ไมเกิน 1
กิโลเมตร) กับศาสนสถาน ดังตารางท่ี 4.15

ตารางท่ี 4.15 ความสัมพันธระหวางราคาที่ดิน (P) กับการอยูใกลศาสนสถาน (D12)
หนวย : บาท/ตรว.

อํ าเภอ ลักษณะการอยูใกลศาสนสถาน 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)
ทาแซะ 0(0) 0(0) 0(0) 592(12.5)
เมือง 10,000(0.5) 0(0) 45,000(1.5) 15,642(10.5)
พะโตะ 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)
ทุงตะโก 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)

(  ) รอยละของจ ํานวนแปลงท่ีดินท่ีศึกษา (n = 200)
*     เปนตัวแปรท่ีมีนัยส ําคัญทางสถิติคัดเลือกไปใชในการศึกษา
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2.13  ราคาที่ดิน (P) กับการอยูใกลสถานที่ราชการ (D13)
         จากการศึกษาจะพบวาจํ านวนแปลงท่ีดินมากท่ีสุดคิดเปนรอยละ 86.5 ราคา

เฉลี่ย ตรว.ละ 5,015 บาท เปนท่ีดินท่ีอยูไกล (เกิน 1 กิโลเมตร) จากสถานท่ีราชการ รองลงมาคือ
รอยละ 6 เปนท่ีดินท่ีอยูใกล ไมเกิน 100 เมตร และปานกลาง ไมเกิน 1 กิโลเมตร  โดยการศึกษา
ทางดานราคาจะพบวา ที่ดินที่มีราคาสูงที่สุด คือ ตรว.ละ 16,875 บาท เปนท่ีดินท่ีอยูใกล (ไมเกิน
500 เมตร) สถานท่ีราชการ รองลงมาคือ ตรว.ละ 14,470 บาท เปนท่ีดินท่ีอยูใกลปานกลาง (ไมเกิน
1 กิโลเมตร) ดังตารางท่ี 4.16

ตารางท่ี 4.16 ความสัมพันธระหวางราคาที่ดิน (P) กับการอยูใกลสถานท่ีราชการ (D13) และ 
หนวย : บาท/ตรว.

อํ าเภอ ลักษณะการอยูใกลสถานที่ราชการ  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)
ทาแซะ 7,500(0.5) 0(0) 0(0) 1,579(12.0)
เมือง 0(0) 0(0) 0(0) 18,940(12.5)
พะโตะ 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)
ทุงตะโก 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)

(  ) รอยละของจ ํานวนแปลงท่ีดินท่ีศึกษา (n = 200)
*     เปนตัวแปรท่ีมีนัยส ําคัญทางสถิติคัดเลือกไปใชในการศึกษา
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2.14  ราคาที่ดิน (P) กับการอยูใกลสวนสาธารณะที่พักผอน (D14)
         จากการศึกษาพบวาจํ านวนแปลงท่ีดินมากท่ีสุดคิดเปนรอยละ 89 ราคาเฉล่ีย

ตรว.ละ 5,459 บาท เปนท่ีดินท่ีอยูไกล (มากกวา 1 กิโลเมตร) จากสวนสาธารณะ รองลงมาไดแก
รอยละ 4 ราคาเฉล่ีย ตรว.ละ 9,625 และ 17,100 บาท เปนท่ีดินท่ีอยูใกลมาก (ไมเกิน 100 เมตร)
และปานกลาง ไมเกิน 1 กิโลเมตร  จากสวนสาธารณะ โดยการศึกษาทางดานราคา จะเห็นวาท่ีดิน
ท่ีมรีาคาสูงสุด ตรว.ละ 18,694 บาท เปนท่ีดินท่ีอยูใกล (ไมเกิน 100 เมตร) สวนสาธารณะ และที่
พักผอน  รองลงมา ตรว.ละ 17,100 บาท เปนท่ีดินท่ีอยูใกลปานกลาง (ไมเกิน 1 กิโลเมตร) กับสวน
สาธารณะและที่พักผอน ดังตารางท่ี 4.17

ตารางท่ี 4.17 ความสัมพันธระหวางราคาที่ดิน (P) กับการอยูใกลสวนสาธารณะท่ีพักผอน (D14)
หนวย : บาท/ตรว.

อํ าเภอ ลักษณะการอยูใกลสวนสาธารณะที่พักผอน 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)
ทาแซะ 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)
พะโตะ 0(0) 0(0) 0(0) 468(12.5)
สวี 0(0) 0(0) 0(0) 3,528(12.5)
ทุงตะโก 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)

(  ) รอยละของจ ํานวนแปลงท่ีดินท่ีศึกษา (n = 200)
*     เปนตัวแปรท่ีมีนัยส ําคัญทางสถิติคัดเลือกไปใชในการศึกษา
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2.15  ราคาที่ดิน (P) กับแนวเขตการปกครอง (D15)
         จากการศึกษาพบวาจํ านวนแปลงท่ีดินมากท่ีสุดคิดเปนรอยละ 64 ราคาเฉล่ีย

ตรว.ละ 4,573 บาท เปนท่ีดินท่ีอยูนอกเขตสุขาภิบาล รองลงมา คือ รอยละ 26 ราคาเฉล่ีย ตรว.ละ
9,485 บาท เปนท่ีดินท่ีอยูในเขตเทศบาล โดยการศึกษาทางดานราคาจะพบวา ที่ดินที่มีราคาสูงสุด
คือ ตรว.ละ 21,125 บาท เปนท่ีดินท่ีติดเขตเทศบาลเมืองชุมพร รองลงมาไดแก ตรว.ละ 20,750
บาท เปนท่ีดินในเขตเทศบาลหลังสวน ดังตารางท่ี 4.18

ตารางท่ี 4.18 ความสัมพันธระหวางราคาที่ดิน (P) กับแนวเขตการปกครอง (D15) 
หนวย : 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)
ทาแซะ 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)
พะโตะ 0(0) 0(0) 0(0) 468(12.5)
สวี 0(0) 0(0) 11,440(2.5) 1,560(10.0)
ทุงตะโก 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)

(  ) รอยละของจ ํานวนแปลงท่ีดินท่ีศึกษา (n = 200)
*     เปนตัวแปรท่ีมีนัยส ําคัญทางสถิติคัดเลือกไปใชในการศึกษา
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2.16  ราคาที่ดิน (P) กับเอกสารสิทธิ์ที่ดิน (D16)
         จากการศึกษาพบวาจํ านวนแปลงท่ีดินมากท่ีสุดคิดเปนรอยละ 69.5 ราคาเฉล่ีย

ตรว.ละ 2,528 บาท เปนท่ีดินท่ีมีเอกสารสิทธ์ิ เปน น.ส.3ก.หรือ น.ส.3 รองลงมาคือ รอยละ 30.5
ราคาเฉล่ีย ตรว.ละ 12,136 บาท เปนท่ีดินท่ีมีเอกสารสิทธ์ิเปนโฉนดท่ีดิน  โดยการศึกษาทางดาน
ราคาจะพบวา ราคาที่ดินที่สูงสุด คือ ตรว.ละ 12,136 บาท เปนท่ีดินท่ีมีเอกสารสิทธ์ิเปนโฉนดท่ีดิน
สวนรองลงมาคือ ตรว.ละ 2,528 บาท เปนท่ีดินท่ีมีเอกสารสิทธ์ิเปน น.ส.3ก.หรือ น.ส.3 ดังตารางท่ี
4.19

 ตารางที ่4.19 ความสัมพันธระหวางราคาที่ดิน (P) กับลักษณะเอกสารสิทธ์ิท่ีดิน (D16)
หนวย : 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)
ทาแซะ 2,161(2.0) 1,750(10.5)
เมือง 23,864(9.5) 3,331(3.0)
พะโตะ 0(0) 468(12.5)
สวี 6,906(4.0) 1,938(8.5)
ทุงตะโก 8,138(6.5) 3,281(6.0)
เฉลี่ย 12,136(30.5) 2,528(69.5)

(  ) รอยละของจ ํานวนแปลงท่ีดินท่ีศึกษา (n = 200)
*     เปนตัวแปรท่ีมีนัยส ําคัญทางสถิติคัดเลือกไปใชในการศึกษา



บทที ่5
                ผลการวิเคราะหขอมูล

การวิเคราะหปจจัยท่ีมีผลกระทบตอราคาท่ีดินในจังหวัดชุมพรน้ี จะแยกพิจารณาเปน
2 สวน โดยสวนแรกจะเปนการวิเคราะหลักษณะการใชท่ีดินและราคาท่ีดินในแตละอํ าเภอ  และ
สวนท่ีสองเปนการวิเคราะหปจจัยท่ีมีผลกระทบตอราคาท่ีดินโดยอาศัยสมการราคาท่ีดิน ดังน้ี
1.  ลักษณะการใชท่ีดินและราคาท่ีดิน*

ลักษณะการใชที่ดินและกระจายราคาที่ดินในจังหวัดชุมพร แบงออกเปน 2 ลักษณะคือ
1.1  แบบวงแหวน
        จากการศึกษาลักษณะการใชที่ดินในจังหวัดชุมพร พบวา อํ าเภอเมืองชุมพร และ

อํ าเภอหลังสวน มีลักษณะการใชท่ีดินกระจายแบบวงแหวนมีรายละเอียดดังตอไปน้ี
                        1.1.1 อ ําเภอเมืองชุมพร

อํ าเภอเมืองชุมพรมีลักษณะการใชที่ดินตามหลักทฤษฎีวงแหวน ดังภาพท่ี 5.1
-หมายเลข 1 วงแหวนท่ีอยูดานในสุด ประกอบดวย พ้ืนท่ีบางสวนของ ตํ าบลทาตะเภา

ตํ าบลนาทุง ตํ าบลบางหมาก ตํ าบลตากแดด หมายถึง เขตธรุกิจการคาใจกลางเมือง เปนศูนย
กลางการคา สังคม การบริหาร และการขนสง พ้ืนท่ีสวนใหญจะประกอบไปดวย ศูนยการคา ราน
คา สํ านักงาน  รานอาหาร โรงแรม โรงภาพยนต ซึ่งมีความส ําคัญกับพ้ืนท่ีเมือง โดยเขตน้ีจะเปนจะ
เปนจุดกํ าเนิดของเมือง  เปนพ้ืนท่ีท่ีมีการกระจุกตัวของประชากรหนาแนนท่ีสุด มีสาธารณูปโภค มี
การคมนาคมขนสงที่สะดวกสบาย มีระดับราคาประเมินราชการ 33,000-60,000 บาท/ตารางวา ซึ่ง
เปนบริเวณพื้นที่ที่มีราคาประเมินราชการสูงที่สุดในจังหวัดชุมพร

-หมายเลข 2 เขตนอกยานธุรกิจการคาใจกลางเมือง ประกอบดวย พื้นท่ีบางสวนตํ าบล
ทาตะเภา ตํ าบลบางหมาก ตํ าบลตากแดด ตํ าบลนาทุง ตํ าบลบางลึก และตํ าบลวังไผ  บริเวณนี้จะ
อยูโดยรอบเขตธุรกิจใจกลางเมือง และพื้นที่ขนสง คลังสินคาของเอกชน และการรถไฟ  พื้นที่นี้จะมี
ราคาประเมินราชการ 10,501-33,000 บาท/ตารางวา

*  ดูการกระจายของราคาท่ีดินของจังหวัดชุมพรในภาคผนวก ค



76

-หมายเลข 3 เขตปรับเปล่ียน ประกอบดวย พื้นท่ีบางสวนของตํ าบลตากแดด ตํ าบล
บางหมาก ตํ าบลทายาง ตํ าบลนาทุง ตํ าบลนาชะอัง ตํ าบลบางลึก ตํ าบลวังไผ และตํ าบลขุนกระทิง
เขตน้ีเปนท่ีพักอาศัยของผูมีรายไดต่ํ า ซ่ึงประกอบไปดวย แหลงเสื่อมโทรม หองเชา ธุรกิจและ
อุตสาหกรรมเบาปะปนอยูในพ้ืนท่ีเน่ืองจากอุปทานแรงงานมีราคาถูก โดยปกติเปนเขตของผูที่พึ่ง
อพยพเขามาอยูในเมือง ระดับราคาประเมินราชการ  3,001-10,500 บาท/ตารางวา

-หมายเลข 4 เขตท่ีพักอาศัยของคนงาน ประกอบดวย พ้ืนท่ีบางสวนของตํ าบล
บางหมาก ตํ าบลทายาง ตํ าบลนาทุง ตํ าบลนาชะอัง ตํ าบลบางลึก ตํ าบลวังไผ ตํ าบลบานนา ตํ าบล
ขุนกระทิง และตํ าบลตากแดด เปนเขตท่ีอยูอาศัยของแรงงานอพยพตัวออกจากเขตท่ี 3 เกิดจากคน
งานในโรงงานออกมาจากเขตปรับเปล่ียน นอกจากน้ียังเปนท่ีสวนไรนา สวนผลไม  ซ่ึงเปนอาชีพ
หลักของประชากรในอํ าเภอเมืองชุมพร รอบๆ ตัวเมือง มีลักษณะเปนแปลงเล็ก ๆ เน้ือที่ไมเกิน 20
ไร  ราคาประเมินราชการ 1,501-3,000 บาท/ตารางวา

-หมายเลข 5 เขตท่ีพักอาศัย ประกอบดวย พื้นท่ีบางสวนของตํ าบลบางหมาก ตํ าบล
ทายาง ตํ าบลนาทุง ตํ าบลนาชะอัง ตํ าบลบางลึก ตํ าบลหาดพันไกร ตํ าบลวังไผ ตํ าบลวังใหม
ตํ าบลบานนา ตํ าบลขุนกระทิง ตํ าบลทุงคา  เปนบริเวณท่ีพักอาศัยของชนช้ันกลาง  สวนมากจะ
เปนนักธุรกิจ  และผูมีอาชีพตาง ๆ โดยอาศัยอยูในลักษณะครอบครัวเด่ียว สวนท่ีดินจะเปนท่ีสวนไร
นา แปลงขนาดใหญ 20  ไร ขึ้นไป ราคาจะข้ึนอยูกับลักษณะการคมนาคมและผลผลิตท่ีคาดวาจะ
ไดรับ  ซ่ึงจากการรวบรวมทราบวามีราคาประเมินราชการ  501-1,500 บาท/ตารางวา

-หมายเลข 6 เขตสัญจรเชาเย็น ประกอบดวยพื้นที่บางสวนของต ําบลวังใหม ตํ าบล
บานนา ตํ าบลถ้ํ าสิงห ตํ าบลวิสันเหนือ ตํ าบลทุงคา ตํ าบลปากน้ํ า ตํ าหาดทรายรี ตํ าบลวังใหม
ตํ าหาดพันไกร ตํ าบลบางลึก ตํ าบลนาชะอัง ตํ าบลนาทุง จะหอมลอมพื้นที่ที่มีการสัญจรในบริเวณ
รอบนอก  และเปนท่ีพักอาศัยของคนระดับกลางและระดับสูงตามแนวเสนทางคมนาคมท่ีสะดวก
สวนท่ีดินจะเปนท่ีสวนไรนา แปลงขนาดใหญ 20 ไร ขึ้นไป มีลักษณะเปนชนบทมากกวาเมือง มี
ลักษณะเปนท่ีดินบุกเบิกใหม ซึ่งมีราคาประเมินราชการ 1-500 บาท/ตารางวา
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ภาพที่ 5.1 ลักษณะการใชท่ีดินของอํ าเภอเมือง
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                      1.1.2 อํ าเภอหลังสวน
                  อํ าเภอหลังสวน มีลักษณะการใชที่ดินตามทฤษฎีวงแหวน  ดังภาพท่ี 5.2
-หมายเลข 1 วงแหวนท่ีอยูดานในสุด ประกอบดวย พ้ืนท่ีบางสวนของ  ตํ าบลหลังสวน

ตํ าบลขันเงิน ตํ าบลวังตะกอ และตํ าบลแหลมทราย หมายถึง เขตธุรกิจใจกลางเมือง เปนศูนยกลาง
การคา สังคม การบริหาร และการขนสง พ้ืนท่ีประกอบไปดวยศูนยการคา รานคา สํ านักงาน ราน
อาหาร โรงแรม โรงภาพยนต  มีการกระจุกตัวของประชากรหนาแนนท่ีสุดของอํ าเภอหลังสวน มีการ
สาธารณูปโภค มีการคมนาคมขนสงที่สะดวกสบาย  เปนพื้นที่ที่มีระดับที่แพงที่สุดของอ ําเภอ
หลังสวน  ราคาประเมินราชการ  10,501-18,000 บาท/ตารางวา

-หมายเลข 2 เขตนอกยานธุรกิจการคาใจกลางเมือง ประกอบดวยพ้ืนท่ีบางสวนของ
ตํ าบลหลังสวน ตํ าบลขันเงิน ตํ าบลแหลมทราย และตํ าบลวังตะกอ บริเวณน้ีจะอยูโดยรอบเขต
ธุรกิจการคาใจกลางเมือง และพื้นที่ของการขนสง คลังสินคาของเอกชน และของการรถไฟ  มีระดับ
ราคาประเมินราชการ 5,001-10,500 บาท/ตารางวา

-หมายเลข 3 เปนเขตปรับเปล่ียน ประกอบดวยพ้ืนท่ีตํ าบลพอแดง ตํ าบลขันเงิน ตํ าบล
ทามะพลา ตํ าบลวังตะกอ และตํ าบลแหลมทราย  เขตน้ีเปนท่ีพักอาศัยของผูมีรายไดต่ํ า ซึ่ง
ประกอบดวยไปดวย แหลงเสื่อมโทรม หองเชา ธุรกิจและอุตสาหกรรมเบาปะปนอยูในพ้ืนท่ีเน่ือง
จากอุปทานแรงงานมีราคาถูก โดยปกติจะเปนเขตของผูซึ่งพึ่งอพยพเขามาอยูในเมือง  ระดับราคา
ประเมินราชการ  1,501-5,000 บาท/ตารางวา

-หมายเลข 4 เขตท่ีพักอาศัยของคนงาน ประกอบดวยพื้นที่บางสวนของต ําบลทามะ
พลา ตํ าบลบานควน ตํ าบลพอแดง ตํ าบลแหลมทราย ตํ าบลนาขา ตํ าบลขันเงิน ตํ าบลบางมะพราว
และตํ าบลวังตะกอ  เปนเขตท่ีอยูอาศัยของแรงงานท่ีอพยพตัวจากพ้ืนท่ีเขตท่ี 3 เกิดจากคนงานใน
โรงงานยายออกมาจากเขตปรับเปล่ียน ถาพิจารณาแลวจะเหมือนกับพื้นที่ของพวกเขาเมืองแหงที่
2 นอกจากนี้เปนพื้นที่สวนผลไม เปนอาชีพหลักของประชากรในอํ าเภอหลังสวนรอบๆ ตัวเมือง มี
ลักษณะเปนแปลงเล็กเนื้อที่ไมเกิน 20 ไร  ราคาประเมินราชการ  501-1,500 บาท/ตารางวา

-หมายเลข 5  เขตท่ีพักอาศัย ประกอบดวยพื้นที่บางสวนของต ําบลวังตะกอ ตํ าบล
ทามะพลา ตํ าบานควน ตํ านาพญา ตํ าบลบางมะพราว ตํ าบลปากน้ํ า ตํ าบลบางน้ํ าจืด ตํ าบลนาขา
ตํ าบลหาดยาย และตํ าบลวังตะกอ  เปนบริเวณท่ีพักอาศัยของชนช้ันกลาง สวนมากจะเปนนักธุรกิจ
และผูที่มีอาชีพตาง ๆ โดยอาศัยอยูในลักษณะเปนครอบครัวเด่ียว สวนท่ีดินเปนท่ีสวนไรนา แปลง
ขนาดใหญ 20 ไร ขึ้นไป ลักษณะเปนท่ีดินท่ีสวน ราคาจะข้ึนอยูกับลักษณะการคมนาคมและผล
ผลิตท่ีคาดวาจะไดรับ  ราคาประเมินราชการ 101-500 บาท/ตารางวา



79

-หมายเลข 6  เขตสัญจรเชาเย็น ประกอบดวยพื้นที่บางสวนของต ําบลหาดยาย ตํ าบล
บานควน ตํ าบลนาพญา ตํ าบลบางมะพราว ตํ าบลปากน้ํ า ตํ าบลบางน้ํ าจืด ตํ าบลนาขา และตํ าบล
วังตะกอ จะอยูลอมพ้ืนท่ีท่ีมีการสัญจรในบริเวณรอบนอก และเปนท่ีพกัอาศัยของคนระดับกลาง
และระดับสูงตามแนวเสนทางคมนาคมที่สะดวก สวนท่ีดินเปนท่ีสวนไรนา  แปลงขนาดใหญ 20 ไร
ขึ้นไป มีลักษณะเปนชนบทมากกวาเมือง มีลักษณะเปนท่ีดินบุกเบิกใหม ซึ่งมีราคาประเมินราชการ
1-100 บาท/ตารางวา  
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ภาพที่ 5.2 ลักษณะการใชท่ีดินของอํ าเภอหลังสวน
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1.2  แบบหลายศูนยกลาง
      ในอํ าเภอตาง ๆ ของจังหวัดชุมพร ยกเวนอํ าเภอเมือง และอํ าเภอหลังสวน ไดแก

อํ าเภอประทิว อํ าเภอทาแซะ อํ าเภอสว ีอํ าเภอทุงตะโก อํ าเภอพะโตะ และอํ าเภอละแม มีลักษณะ
การใชท่ีดินแบบหลายศูนยกลาง รายละเอียดแตละอํ าเภอดังภาพที ่5.3-5.8 ตามล ําดับ

หมายเลข 1 เขตธุรกิจการคาใจกลางอํ าเภอ  เขตท่ีอยูอาศัยหนาแนนในแตละอํ าเภอ
สวนใหญจะมีการประกอบอาชีพคาขาย และรับจาง

หมายเลข 2 เขตท่ีพักอาศัยช้ันต่ํ า บานเชาราคาถูก ชุมชนแออัดของคนหาเชากินค่ํ า
และเปนผูมีรายไดนอย หรือพ่ึงอพยพโยกยายมาจากท่ีอ่ืน

หมายเลข 3 เปนเขตท่ีพักอาศัยของคนช้ันกลาง เปนท่ีพักอาศัยขนาดครอบครัวเด่ียว มี
ท่ีดินเปนของตนเอง สวนใหญประกอบอาชีพเปนชาวสวน

หมายเลข 4 ท่ีพักอาศัยของคนชั้นสูง เปนท่ีอยูอาศัยของครอบครัวเด่ียวท่ีมีอันจะกิน
กระจายไปตามท่ีท่ีมีการคมนาคมสะดวก และไมไกลจากตัวเมืองมากนัก แตมีความเปนสันโดษพอ
สมควร

หมายเลข 5 เขตธุรกิจการคาของรอบนอกเมือง เปนแหลงการคารอบนอกตามบริเวณ
ทางแยก สวนใหญเปนรานคาเกษตร ขายสนิคาเกษตร หรือรับซ้ือผลผลิตทางการเกษตร

หมายเลข 6 เขตท่ีพักอาศัยรอบนอกเมือง สวนมากเปนหมูบานจัดสรร สํ าหรับ
ขาราชการ พอคาแมคาท่ีตองเดินทางเขาไปประกอบอาชีพในตัวอํ าเภอ

หมายเลข 7 เขตอุตสาหกรรมรอบนอกเมือง เปนแหลงอุตสาหกรรมขนาดยอม สวน
ใหญจะเก่ียวของกับการแปรรูปผลผลิตทางการเกษตร เชน โรงน้ํ าแข็ง สํ าหรับแชปลาทะเล โรงงาน
น้ํ ามันปาลม โรงงานแปรรูปไมยางพารา เปนตน

หมายเลข 8 เขตสัญจรเชาเย็น จะอยูบริเวณรอบนอก และเปนพ้ืนท่ีพักของคนระดับ
กลางและระดับสูงแนวเสนทางคมนาคมขนสงที่สะดวก
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จากการศึกษาราคาท่ีดินในพ้ืนท่ีท่ีมีการกระจายของราคาแบบหลายศูนยกลาง จะได
วา

1.  ในพ้ืนท่ีท่ีติดเขตสุขาภิบาลและเทศบาลของทุกอํ าเภอ ทราบวา รอยละ 40.87
ราคาประเมินราชการ  501-1,500 บาท/ตารางวา รองลงมาไดแก รอยละ 40.15 ราคาประเมิน
ราชการ  101-500 บาท/ตารางวา ตามล ําดับ สวนราคาประเมินราชการสูงสุดไดแก รอยละ 2.19
อยูในชวง 7,501-10,500 บาท และราคาต่ํ าสุดไดแก รอยละ 5.11 อยูในชวง 1-100 บาท/ตารางวา

2.  ในพ้ืนท่ีนอกเขตสุขาภิบาลและนอกเขตเทศบาล ทราบวา สวนใหญ ราคาท่ีดินอยู
ในชวง ตารางวาละ 100-500 บาท/ตารางวา สํ าหรับพ้ืนท่ีมีทางคมนาคมท่ีสะดวก สวนในพื้นที่
อ่ืน ๆ ราคาท่ีดินเฉล่ียอยูในชวง 1-100 บาท/ตารางวา
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ภาพที่ 5.3  ลักษณะการใชท่ีดินของอํ าเภอปะทิว
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ภาพที่ 5.4  ลักษณะการใชท่ีดินในอํ าเภอทาแซะ
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ภาพที่ 5.5  ลักษณะการใชท่ีดินในอํ าเภอสวี
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ภาพที่ 5.6  ลักษณะการใชท่ีดินในอํ าเภอทุงตะโก
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ภาพที่ 5.7  ลักษณะการใชท่ีดินในอํ าเภอพะโตะ
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ภาพที่ 5.8  ลักษณะการใชท่ีดินในอํ าเภอละแม
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2.  ปจจัยที่มีผลกระทบตอราคาที่ดิน
จากการวิเคราะหขอมูลดานปจจัยท่ีมีผลกระทบตอราคาท่ีดินของจังหวัดชุมพร ดวย

สมการถดถอยพหุคูณโดยแยกเปนสมการราคาท่ีดินของแตละอํ 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 าคัญท่ีระดับความเช่ือม่ันรอยละ 90
** = มีนัยสํ าคัญท่ีระดับความเช่ือม่ันรอยละ 95
*** = มีนัยสํ าคัญท่ีระดับความเช่ือม่ันรอยละ 99
NS = ไมมีนัยสํ 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  ผลการประมาณคาสมการราคาท่ีดินของอํ 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 พบวา การเปล่ียนแปลงของตัวแปร
อิสระท้ัง 10 ตัว สามารถอธิบายการเปล่ียนแปลงราคาท่ีดินไดรอยละ 81.5 (R2 adj = 0.815) สวน
อีกรอยละ 18.5 เปนผลมาจากอิทธิพลของตัวแปรรบกวนเชิงสุมโดยมีคาความคลาดเคล่ือนมาตรา
ฐานของการประมาณคาเทากับ 7,595 บาท/ตารางวา (SEE = 7,595)  เมื่อพิจารณาคา VIF พบวา
สมการนี้ไมมีปญหาพหุสัมพันธเชิงเสนของตัวแปรอิสระ  (Multicollinearity)  เน่ืองจากคา VIF  มี
คาต่ํ า (VIF < 10 ) สํ าหรับการตรวจสอบสหสัมพันธของตัวคลาดเคล่ือนอันดับหน่ึง (Fist Order
Autocorrelation) โดยใชตัวสถิติเดอรบิน-วัตสนั พบวาสมการน้ีไมมีปญหาตัวคลาดเคล่ือนสัมพันธ
กันเอง เน่ืองจากคาสถิติเดอร-วัตสัน DW 10,14 = 1.595

สํ าหรับการทดสอบสมมุติฐานเก่ียวกับคาสัมประสิทธ์ิการถดถอยของตัวแปรอิสระท่ี
ประมาณไดทีละตัว พบวาคา β ท่ีประมาณไดของตัวแปรอิสระท้ัง 10 ตัว แตกตางจากศูนยอยางมี
นัยส ําคัญท่ีระดับ α เทากับ 0.1 , 0.5 , 0.01 ตามล ําดับ (t-test) เมื่อพิจารณาตัวแปรอิสระทั้ง 10
ตัว ไปพรอม ๆ กัน พบวา ตัวแปรอิสระท้ัง 10 ตัว มีสหสัมพันธพหุคูณกับตัวแปรตาม  (Regression
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Relationship) กลาวคือ จากการทดสอบสมมุติฐานวางท่ีวา HO : β1 = β2 = …. = β10 = 0 หรือ
ไม โดยใช F-test พบวาคาสัมประสิทธ์ิการถดถอยอยางนอยหน่ึงตัว แตกตางจากศูนยอยางมีนัย
สํ าคัญทางสถิติท่ีระดับ α เทากับ 0.01

เมื่อพิจารณาตัวแปรอิสระท้ัง 10 ตัว ในตารางท่ี 5.1 เพื่อดูวาตัวแปรใดมีอิทธิพลตอ
ราคาที่ดินมากนอยอยางไร พบวา กรณีที่ดินอยูหางจากศาสนสถาน ไมเกิน 100 เมตร (TEM1) มี
ความสํ าคัญตอการพยากรณราคาท่ีดินมากท่ีสุด (Standardized Coefficient  หรือ  Beta มากท่ี
สุด คือ = -0.513) โดยท่ีดินอยูหางจากศาสนสถานไมเกิน 100 เมตร มีผลทํ าใหราคาท่ีดินลดลง
ประมาณ 45,286 บาท/ตารางเมตร (β =-45,285) ถาตัวแปรอ่ืน ๆ คงท่ี สวนตัวแปรท่ีมีความ
สํ าคัญในลํ าดับรองลงมา ไดแก กรณีที่ดินอยูในบริเวณที่มีสาธารณูปโภค ไฟฟา ประปา และ
โทรศัพท (PUB2) โดยมีผลทํ าใหราคาท่ีดินลดลงประมาณ 12,398 บาท/ตารางวา (β = -12,398)
ถาตัวแปรอ่ืน 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 าคัญท่ีระดับความเช่ือม่ันรอยละ 90
**    =  มีนัยสํ าคัญท่ีระดับความเช่ือม่ันรอยละ 95
***  =  มีนัยสํ าคัญท่ีระดับความเช่ือม่ันรอยละ 99
NS =  ไมมีนัยส ํ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
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ตารางท่ี  5.2  ผลการประมาณคาสมการราคาท่ีดินของอํ 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 าเภอหลังสวนพบวา การเปล่ียนแปลงตัวแปรอิสระ
ท้ัง 8 ตัว  สามารถอธิบายความเปล่ียนแปลงของราคาท่ีดินในอํ าเภอหลังสวน  ไดรอยละ 94.30 (R2

adj = 0.943) สวนอีกรอยละ 15.7 เปนผลมาจากตัวแปรรบกวนเชิงสุม โดยมีคาความคลาดเคล่ือน
มาตราฐานของการประมาณคาเทากับ 2,897 บาท/ตารางวา (SEE = 2,897) เมื่อพิจารณาคา VIF
(Variance Inflation Factor) พบวา สมการนี้ไมมีปญหาพหุสัมพันธเชิงเสนของตัวแปรอิสระ
(Multicollinearity) เน่ืองจากคา VIF มีคาต่ํ า (VIF < 10) สํ าหรับการทดสอบ    สหสัมพันธของตัว
คลาดเคล่ือนอันดับท่ีหน่ึง (Fist Order Autocorrelation) โดยใชตัวสถิติเดอรบิน-วัตสนั (DW) พบ
วาสมการน้ีไมมีปญหาตัวคลาดเคล่ือนมีความสัมพันธกัน เน่ืองจากคาสถิติเดอรบิน-วัตสันท่ี
คํ านวณไดเทากับ 1.678

สํ าหรับการทดสอบสมมุติฐานเก่ียวกับคาสัมประสิทธ์ิถดถอยของตัวแปรอิสระท่ี
ประมาณไดทีละตัว พบวาคา β ท่ีประมาณไดของตัวแปรอิสระท้ัง 8 ตัว แตกตางจากศูนยอยางมี
นัยสํ าคัญทางสถิติท่ีระดับ α = 0.01 และ 0.05 ตามล ําดับ (t-Test) และเม่ือพิจารณาตัวแปรอิสระ
ท้ัง 8 ตัว พรอม ๆ กัน  พบวา ตัวอิสระท้ังแปดตัวมีสหสัมพันธพหุคูณกับตัวแปรตาม (Regression
Relationship) กลาวคือ จากการทดสอบสมมุติฐานวางท่ีวา HO : β1 = β2 =….=β8 =0 หรือไม
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โดยใช F-test  พบวาสัมประสิทธ์ิการถดถอยอยางนอยหน่ึงตัว แตกตางจากศูนยอยางมีนัยสํ าคัญ
ทางสถิติท่ีระดับ  α เทากับ 0.01

เมื่อพิจารณาตัวแปรอิสระท้ังแปดตัว ในตารางท่ี 5.2 เพื่อดูวาตัวแปรใดมีอิทธิพลตอราคาท่ี
ดินมากนอยอยางไร พบวา  การอยูไกลจากสถานีขนสง/รถไฟ (STA3) มีความสํ าคัญตอราคาท่ีดิน
ในอํ าเภอหลังสวน มากท่ีสุด เน่ืองจากมีคา Standardized Coefficient หรือ Beta มากท่ีสุดคือ
-0.431  โดยถาท่ีดินอยูไกลจากสถานีขนสง/รถไฟ จะมีผลทํ าใหราคาท่ีดินลดลงเทากับ 10,422
บาท (β  = -10,422 ) ถาตัวแปรอ่ืน ๆ คงท่ี สวนตัวแปรท่ีมีความสํ าคัญรองลงมาไดแก ผิวถนนท่ี
เปนถนนคอนกรีต ROA1 (Beta = 0.304)  โดยถาท่ีดินติดถนนคอนกรีต มีผลทํ าใหราคาท่ีดิน เพิ่ม
ขึ้นจ ํานวน 9,015 บาท/ตารางวา ถาท่ีตัวแปรอ่ืน 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 าคัญท่ีระดับความเช่ือม่ันรอยละ 90
** = มีนัยสํ าคัญท่ีระดับความเช่ือม่ันรอยละ 95
*** = มีนัยสํ าคัญท่ีระดับความเช่ือม่ันรอยละ 99
NS = ไมมีนัยสํ 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   ผลการประมาณคาสมการราคาท่ีดินของอํ 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 าเภอปะทิวพบวา การเปล่ียนแปลงตัวแปรอิสระท้ัง
หาตัว สามารถอธิบายการเปล่ียนแปลงราคาท่ีดินไดรอยละ 89.3 (R2 adj = 0.893) สวนที่เหลือ
รอยละ 10.7 เปนผลมาจากอิทธิพลรบกวนเชิงสุม โดยมีคาความคลาดเคล่ือนมาตราฐานของการ
ประมาณคาเทากับ 206 บาท/ตารางวา (SEE = 206) เมื่อพิจารณาคา VIF พบวาสมการนี้ไมมี
ปญหาพหุสัมพันธเชิงเสนของตัวแปรอิสระ (Multicollinearity) เน่ืองจากคา VIF มีคาต่ํ า  (VIF <
10) สํ าหรับการตรวจสอบสหสัมพันธของตัวคลาดเคล่ือนอันดับท่ีหน่ึง  (Fist Order
Autocorrelation)  โดยใชตัวสถิติเดอรบิน-วัตสัน พบวาสมการน้ีไมมีปญหาตัวคลาดเคล่ือนสัมพันธ
กันเอง เน่ืองจากคาสถิติเดอรบิน-วัตสัน DW5,19 = 1.587

สํ าหรับการทดสอบสมมุติฐานเก่ียวกับคาสัมประสิทธ์ิการถดถอยของตัวแปรอิสระท่ี
ประมาณไดทีละตัว พบวา คา β ที่ประมาณได ของตัวแปรอิสระท้ังหาตัว แตกตางจากศูนยอยางมี
นัยสํ าคัญทางสถิติท่ีระดับ α เทากับ 0.01 (t-test)  เมื่อพิจารณาตัวแปรอิสระท้ัง 5 ตัวไปพรอม ๆ
กัน พบวาตัวแปรอิสระท้ังหามีสหสัมพันธพหุคูณกับตัวแปรตาม (Regression Relationship) กลาว
คือจากการทดสอบสมมุติฐานวางท่ีวา HO : β1 = β2 = ….. = β5  =  0 หรือไม โดยใช F-test พบ
วาสัมประสิทธ์ิการถดถอยอยางนอยหน่ึงตัว แตกตางจากศูนยอยางมีนัยส ําคัญทางสถิติท่ีระดับ
α = 0.01

เมื่อพิจารณาตัวแปรอิสระทั้งหา ในตารางท่ี 5.3 เพื่อดูวาตัวแปรใดมีอิทธิพลตอราคาท่ี
ดินมากนอยอยางไร พบวา กรณีท่ีดินอยูหางไกลจากสถานท่ีราชการ (DIS3) มีความส ําคัญตอการ
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พยากรณราคาท่ีดินในอํ าเภอปะทิวมากท่ีสุด (Standardized Coeffcient หรือ Beta มากท่ีสุด คือ
= -0.449) โดยถาท่ีดินอยูหางไกลจากสถานท่ีราชการ จะทํ าใหราคาท่ีดินลดลง 1,412 บาท/ตาราง
วา ถาตัวแปรอ่ืน ๆ คงท่ี  สวนตัวแปรท่ีมีความสํ าคัญรองลงมาไดแก กรณีท่ีท่ีดินอยูหางไกลจาก
สวนสาธารณะ RES3  (Beta = -0.362)  โดยถาท่ีดินอยูหางไกลจากสวนสาธารณะจะทํ าใหราคาท่ี
ดินลดลง 608 บาท/ตารางวา ถาตัวแปรอ่ืน ๆ คงท่ี

2.4  สมการราคาท่ีดินของอํ าเภอทาแซะ

             P ทาแซะ   = 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 าคัญท่ีระดับความเช่ือม่ันรอยละ 90
** = มีนัยสํ าคัญท่ีระดับความเช่ือม่ันรอยละ 95
*** = มีนัยสํ าคัญท่ีระดับความเช่ือม่ันรอยละ 99
NS = ไมมีนัยสํ 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  ผลการประมาณคาสมการราคาท่ีดินของอํ าเภอทาแซะ

∧            ∧
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 าเภอทาแซะพบวา การเปล่ียนแปลงของตัวแปรตัว
แปรอิสระท้ังหกตัว สามารถอธิบายการเปล่ียนแปลงราคาท่ีดินไดรอยละ  92.3 (R2 adj = 0.923)
สวนอีกรอยละ 7.7  เปนผลมาจากอิทธิพลของตัวรบกวนเชิงสุมโดยมีคาความคลาดเคล่ือนมาตรา
ฐานของการประมาณคา เทากับ 497  บาท/ตารางวา เมื่อพิจารณาคา VIF พบวา สมการนี้ไมมี
ปญหาพหุสัมพันธเชิงเสนของตัวแปรอิสระ (Multicollinearty) เน่ืองจากคา VIF มีคาต่ํ า (VIF < 10)
สํ าหรับการตรวจสอบสหสัมพันธของตัวคลาดเคล่ือนอันดับหน่ึง (Fist Order Autocorrelation)
โดยใชตัวสถิติเดอรบิน-วัตสัน พบวาสมการน้ีไมมีปญหาตัวคลาดเคล่ือนสัมพันธกันเอง เน่ืองจาก
คาเดอรบิน-วัตสัน DW6,18 = 1.820

สํ าหรับการทดสอบสมมุติฐานเก่ียวกับคาสัมประสิทธ์ิการถดถอยของตัวแปรอิสระท่ี
ประมาณไดทีละตัว พบวา คา β  ที่ประมาณได ของตัวแปรอิสระท้ัง 6 ตัว แตกตางจากศูนยอยางมี
นัยสํ าคัญทางสถิติท่ีระดับ α เทากับ 0.01 และ 0.05 ตามล ําดับ (t-test)  เมื่อพิจารณาถึงตัวแปร
อิสระท้ัง 6 ตัวไปพรอม ๆ กันพบวา  ตัวแปรอิสระท้ังสองตัวมีสหสัมพนัธพหุคูณกับตัวแปรตาม
(Regression Relationship) กลาวคือจากการทดสอบสมมุติฐานวางท่ีวา HO : β1 = β2 =…..=
β6 =0 หรือไม โดยใช  F-test  พบคาสัมประสิทธ์ิการถดถอยอยางนอยหน่ึงตัว แตกตางจากศูนย
อยางมีนัยส ําคัญท่ีระดับ α เทากับ 0.01
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เมื่อพิจารณาตัวแปรอิสระท้ัง 6 ตัว ในตารางท่ี 5.4  เพื่อดูวาตัวแปรใดมีอิทธิพลตอ
ราคาที่ดินมากนอยเพียงไร พบวา กรณีท่ีท่ีดินอยูหางจากสถานศึกษา ไมเกิน 1 กิโลเมตร (SCH1)
มีความสํ าคัญตอการพยากรณราคาท่ีดินมากท่ีสุด (Standardized Coefficient หรือ Beta มากท่ี
สุด คือ = 0.669) โดยท่ีดินอยูในกรณีท่ีดินอยูหางจากสถานศึกษา ไมเกิน 1 กิโลเมตร มีผลท ําให
ราคาท่ีดิน เพิ่มขึ้นประมาณ 5,982 บาท/ตารางวา ถาตัวแปรอ่ืน ๆ คงท่ี สวนตัวแปรท่ีมีความสํ าคัญ
ในอันดับรองลงมาไดแก กรณีท่ีดินอยูนอกเขตเทศบาล BOU3  (Beta = -0.564) โดยท่ีดินอยูใน
กรณีท่ีดินอยูนอกเขตเทศบาล (BOU3) มีผลทํ าใหราคาท่ีดินลดลง ประมาณ 2,470 บาท/ตารางวา
ถาตัวแปรอ่ืน 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 าคัญท่ีระดับความเช่ือม่ันรอยละ 90
** = มีนัยสํ าคัญท่ีระดับความเช่ือม่ันรอยละ 95
*** = มีนัยสํ าคัญท่ีระดับความเช่ือม่ันรอยละ 99
NS = ไมมีนัยสํ 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  ผลการประมาณคาสมการราคาท่ีดินของอํ 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 าเภอสวีพบวา การเปลีย่นแปลงของตัวแปรอิสระท้ัง
11 ตัว สามารถอธิบายการเปล่ียนแปลงราคาท่ีดินไดรอยละ 97.1 (R2 adj = 0.971) สวนอีกรอยละ
2.9 เปนผลมาจากอิทธพิลของตัวรบกวนเชิงสุมโดยมีคาความคลาดเคล่ือนมาตราฐานของการ
ประมาณคาเทากับ 1,186 บาท/ตารางวา (SEE = 1,186) เมือ่พิจารณาคา VIF พบวา สมการนี้ไมมี
ปญหาพหุสัมพันธเชิงเสนของตัวแปรอิสระ (Multicollinearity) เน่ืองจากคา VIF มีคาต่ํ า (VIF < 10)
สํ าหรับการตรวจสอบสหสัมพันธของตัวคลาดเคล่ือนอันดับท่ีหน่ึง (Fist Order Autocorrelation)
โดยใชคาสถิติเดอรบิน-วัตสัน พบวาสมการน้ีไมมีปญหาตัวคลาดเคล่ือนมีความสัมพันธกัน เน่ือง
จากคาเดอรบิน-วัตสัน DW11,13 = 1.829

สํ าหรับการทดสอบสมมุติฐานเก่ียวกับคาสัมประสิทธ์ิการถดถอยของตัวแปรอิสระท่ี
ประมาณไดทีละตัว พบวา คา β ที่ประมาณได ของตัวแปรอิสระท้ัง 11 ตัว แตกตางจากศูนยอยาง
มีนัยทางสถิติท่ีระดับ α  เทากับ 0.05 และ 0.01 ตามล ําดับ (t-test) เมื่อพิจารณาตัวแปรอิสระทั้ง
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11 ตัว ไปพรอม ๆกัน พบวา ตัวแปรอิสระท้ัง 11 ตัว มีสหสัมพันธพหุคูณกับตัวแปรตาม
(Regression Relationship) กลาวคือจากการทดสอบสมมุติฐานวางท่ีวา HO : β1 = β2 = ….=
β11 = 0 หรือไม โดยใช F-test พบวาคาสัมประสิทธ์ิการถดถอยอยางนอยหน่ึงตัว แตกตางจากศูนย
อยางมีนัยส ําคัญทางสถิติท่ีระดับ α เทากับ 0.01

เมื่อพิจารณาตัวแปรอิสระท้ัง 10 ตัว ในตารางท่ี 5.5 เพื่อดูวาตัวแปรใดมีอิทธิพลตอตัว
แปรตามมากนอยอยางไร พบวา กรณีที่ดินที่อยูหางไกลจากสถานที่ราชการไมเกิน 100 เมตร
(DIS1) มีความสํ าคัญตอการพยากรณ ราคาท่ีดินของอํ าเภอสวีมากที่สุด (Standardized
Coefficient หรือ Beta มากท่ีสุด คือ = 0.771) โดยกรณีที่ดินที่อยูหางไกลจากสถานที่ราชการไม
เกิน 100 เมตร  มีผลทํ าใหราคาท่ีดินเพ่ิมข้ึน 26,643 บาท/ตารางเมตร ถาตัวแปรอ่ืน ๆ คงที่ สวนตัว
แปรท่ีมีความส ําคัญในลํ าดับรองลงมาไดแก กรณีท่ีท่ีดินมีเอกสารสิทธ์ิเปน น.ส.3ก.หรือ น.ส.3
DOC2 (Beta = 0.489) โดยกรณีท่ีท่ีดินมีเอกสารสิทธ์ิเปน น.ส.3ก.หรือ น.ส.3 (DOC2 ) มีผลทํ าให
ราคาท่ีดินเพ่ิมข้ึน 7,100 บาท/ตารางวา ถาตัวแปรอ่ืน ๆ คงท่ี

2.6 สมการราคาที่ดินของอํ าเภอทุงตะโก

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

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

(   ) = t-Value โดยท่ี
* = มีนัยสํ าคัญท่ีระดับความเช่ือม่ันรอยละ 90
** = มีนัยสํ าคัญท่ีระดับความเช่ือม่ันรอยละ 95
*** = มีนัยสํ าคัญท่ีระดับความเช่ือม่ันรอยละ 99
NS = ไมมีนัยสํ 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 ผลการประมาณคาสมการราคาท่ีดินของอํ าเภอทุงตะโก

∧            ∧
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 าเภอทุงตะโก พบวา การเปล่ียนแปลงของตัว
อิสระท้ังสามตัว สามารถอธิบายการเปล่ียนแปลงของราคาท่ีดินในอํ าเภอทุงตะโกไดรอยละ 45.9
(R2 adj = 0.459) สวนท่ีเหลือรอยละ 54.1 เปนผลมาจากอิทธิพลของตัวรบกวนเชิงสุมโดยมีคา
ความคลาดเคล่ือนมาตราฐานของการประมาณคาเทากับ 5,725 บาท/ตารางวา (SEE = 5,725)
เมือ่พิจารณาคา VIF พบวา สมการนี้ไมมีปญหาพหุสัมพันธเชิงเสนของตัวแปรอิสระ
(Multicollinearity) เน่ืองจากคา VIF มีคาต่ํ า (VIF < 10) สํ าหรับการตรวจสอบสหสมัพันธของตัว
คลาดเคล่ือนอันดับท่ีหน่ึง (Fist Order Autocorrelation) โดยใชตัวสถิติเดอรบิน-วัตสนั พบวา
สมการน้ีไมมีปญหาตัวคลาดเคล่ือนสัมพันธกัน เน่ืองจากคาเดอรบิน-วัตสัน ท่ีคํ านวณได
DW3,21 = 1.537

สํ าหรับการทดสอบสมมุติฐานเก่ียวกับคาสัมประสิทธ์ิการถดถอยของตัวแปรอิสระท่ี
ประมาณไดทีละตัว พบวา β ท่ีประมาณไดของตัวแปรอิสระท้ัง 3 ตัว แตกตางจากศูนยอยางมีนัย
สํ าคัญทางสถิติท่ีระดับ α เทากับ 0.05 , 0.1 และ ns ตามล ําดับ (t-test) เมื่อพิจารณาตัวแปรอิสระ
ท้ัง 3 ตัวไปพรอม ๆ กัน พบวา ตัวแปรอิสระท้ังสามมีความสัมพันธเชิงถดถอยกับตัวแปรตาม
(Regression Relationship) กลาวคือจากการทดสอบสมมุติฐานวางท่ีวา HO : β1 = β2 = β3 = 0
หรือไม โดยใช F-test พบวาคาสัมประสิทธ์ิการถดถอยอยางนอยหน่ึงตัว แตกตางจากศูนยอยางมี
นัยสํ าคัญทางสถิติท่ีระดับ α เทากับ 0.01

เมื่อพิจารณาตัวแปรอิสระทั้งสามตัว  ในตารางท่ี 5.6 เพื่อดูวาตัวแปรตัวแปรใดมีอิทธิ
พลตอราคาที่ดินมากนอยอยางไร พบวา ในกรณีที่มีไฟฟา ประปา โทรศัพท ทอระบายน้ํ า (PUB1) มี
ความส ําคัญตอการพยากรณ ราคาท่ีดินของอํ าเภอทุงตะโกมากท่ีสุด (Standardized Coefficient
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หรือ Beta มากท่ีสุด คือ = 0.424) โดยท่ีดินอยูในกรณีที่มีไฟฟา ประปา โทรศัพท ทอระบายน้ํ า
(PUB1) มีผลทํ าใหราคาท่ีดินเพ่ิมข้ึน 8,828 บาท/ตารางวา ถาตัวแปรอ่ืน ๆ คงท่ี สวนตัวแปรท่ีมี
ความส ําคัญในอันดับรองลงมาไดแก ในกรณีที่ท่ีดินเหมาะส ําหรับการเกษตรกรรม LOC3           

(Beta = -0.322) โดยท่ีดินอยูในกรณีท่ีทํ าเลเหมาะส ําหรับเกษตรกรรม มีผลทํ าใหราคาท่ีดินของ
อํ าเภอทุงตะโกลดลง 5,017 บาท/ตารางวา ถาตัวแปรอ่ืน ๆ คงท่ี

2.7 สมการราคาที่ดินของอํ าเภอพะโตะ

        P พะโตะ = 603 + 957 PUB2 +977 PUB3 +940 ROA1 – 504 LOC3

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

(   ) = t-Value โดยท่ี
* = มีนัยสํ าคัญท่ีระดับความเช่ือม่ันรอยละ 90
** = มีนัยสํ าคัญท่ีระดับความเช่ือม่ันรอยละ 95
*** = มีนัยสํ าคัญท่ีระดับความเช่ือม่ันรอยละ 99
NS = ไมมีนัยสํ 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  ผลการประมาณคาสมการราคาท่ีดินของอํ าเภอพะโตะ

∧            ∧
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 าเภอพะโตะพบวา การเปล่ียนแปลงของตัวแปร
อิสระท้ัง 4 ตัว สามารถอธิบายการเปล่ียนแปลงราคาท่ีดินไดรอยละ 67.6 (R2 adj = 0.676) สวน
ท่ีเหลือรอยละ 32.4 เปนมาจากอิทธิพลของตัวแปรรบกวนเชิงสุมโดยมีคาความคลาดเคล่ือนมาตรา
ฐานของการประมาณคาเทากับ 429 บาท/ตารางวา (SEE = 429) เมื่อพิจารณาคา VIF พบวา สม
การน้ีไมมีปญหาพหุสัมพันธเชิงเสนของตัวแปรอิสระ (Multicollinearity) เน่ืองจากคา VIF มีคาต่ํ า
(VIF < 10) สํ าหรับการตรวจสอบสหสัมพันธของตัวคลาดเคล่ือนอันดับท่ีหน่ึง (Fist Order
Autocorrelation) โดยใชตัวสถิติเดอรบิน-วัตสนั พบวาสมการน้ีไมมีปญหาตัวคลาดเคล่ือนมีความ
สัมพันธกัน เน่ืองจากคาเดอรบิน-วัตสัน  DW 4,20 = 1.770

สํ าหรับการทดสอบสมมุติฐานเก่ียวกับคาสัมประสิทธ์ิการถดถอยของตัวแปรอิสระท่ี
ประมาณไดทีละตัว พบวา คา β ท่ีประมาณไดของตัวแปรอิสระท้ัง 4 ตัว แตกตางจากศูนยอยางมี
นัยสํ าคัญทางสถิติท่ีระดับ α เทากับ 0.01 (t-test) เมื่อพิจารณาตัวแปรอิสระทั้ง 4 ตัวไปพรอม ๆ
กันพบวา ตัวแปรอิสระท้ัง 4 ตัว มีความสัมพันธเชิงถดถอยกับตัวแปรตาม (Regression
Relationship) กลาวคือจากการทดสอบสมมุติฐานวางท่ีวา HO : β1 = β2 = ….= β4 = 0 หรือไม
โดยใช F-test พบวาคาสัมประสิทธ์ิการถดถอยอยางนอยหน่ึงตัว แตกตางจากศูนยอยางมีนัย
สํ าคัญทางสถิติท่ีระดับ α เทากับ 0.01

เมื่อพิจารณาตัวแปรอิสระท้ัง 4 ตัว ในตารางท่ี 5.7 เพื่อดูวาตัวแปรใดมีอิทธิพลตอ
ราคาที่ดินมากนอยอยางไร  พบวาในกรณีที่มีไฟฟา ประปา โทรศัพท (PUB2) มีความส ําคัญตอการ
พยากรณราคาท่ีดินมากท่ีสุด (Standardized Coefficient หรือ Beta มากท่ีสุด คือ = 0.475) โดยท่ี
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ดินอยูในกรณีท่ีมีไฟฟา ประปา โทรศัพท มีผลทํ าใหราคาท่ีดินเพ่ิมข้ึน ประมาณ 957 บาท/ตาราง
เมตร  ถาใหตัวแปรอ่ืน ๆ คงท่ี  สวนตัวแปรท่ีมีความสํ าคัญในอันดับรองลงมาไดแก ในกรณีที่มีไฟ
ฟา ประปา PUB3 (Beta = 0.359) โดยท่ีดินอยูในกรณีมีไฟฟา ประปา (PUB3)    มีผล ทํ าใหราคาท่ี
ดินเพิ่มขึ้น ประมาณ 976 บาท/ตารางเมตร ถาตัวแปรอ่ืน 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 าคัญท่ีระดับความเช่ือม่ันรอยละ 90
** = มีนัยสํ าคัญท่ีระดับความเช่ือม่ันรอยละ 95
*** = มีนัยสํ าคัญท่ีระดับความเช่ือม่ันรอยละ 99
NS = ไมมีนัยสํ 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  ผลการประมาณคาสมการราคาท่ีดินของอํ 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 าเภอละแมพบวา การเปล่ียนแปลงของตัวแปร
อิสระท้ัง 5 ตัว สามารถอธิบายการเปล่ียนแปลงของราคาท่ีดินในอํ าเภอละแมไดรอยละ 89.4 (R2

adj = 0.894) สวนอีกรอยละ 10.6 เปนอิทธิพลของตัวแปรรบกวนเชิงสุมโดยมีความคลาดเคล่ือน
มาตราฐานของการประมาณคาเทากับ 2,231 บาท/ตารางวา (SEE = 2,231) เมื่อพิจารณาคา VIF
พบวา สมการนี้ไมมีปญหาพหุสัมพันธเชิงเสนของตัวแปรอิสระ (Multicollinearity) เน่ืองจากคา VIF
มีคาต่ํ า (VIF < 10) สํ าหรับการตรวจสอบสหสัมพันธของตัวคลาดเคล่ือนอันดับท่ีหน่ึง  (First Order
Autocorrelation ) โดยใชตัวสถิติเดอรบิน-วัตสัน พบวาสมการน้ีไมมีปญหาตัวคลาดเคล่ือนสัมพันธ
กันเอง เน่ืองจากคาเดอรบิน-วัตสัน ท่ีคํ านวนได DW = 1.497

สํ าหรับการทดสอบสมมุติฐานเก่ียวกับคาสัมประสิทธ์ิการถดถอยของตัวแปรอิสระท่ี
ประมาณไดทีละตัว พบวาคา β ท่ีประมาณไดของตัวแปรอิสระท้ัง 5 ตัว แตกตางจากศูนยอยางมี
นัยสํ าคัญทางสถิติท่ี  α  = 0.01, 0.05 และ 0.1 (t-test)  เมื่อพิจารณาตัวแปรอิสระทั้ง 5 ตัว ไป
พรอม ๆ กันพบวา ตัวแปรอิสระท้ัง 5 ตัว มีสหสัมพันธพหุคูณกับตัวแปรตาม  (Regression
Relationship) กลาวคือจากการทดสอบสมมุติฐานวางท่ีวา HO : β1 = β2 = ….= β5 = 0 หรือไม
โดยใช F-test พบวาคาสัมประสิทธ์ิการถดถอยอยางนอยหน่ึงตัว แตกตางจากศูนยอยางมีนัย
สํ าคัญท่ีระดับ α = 0.01
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เมื่อพิจารณาตัวแรอิสระทั้งหาตัว ในตารางท่ี 5.2 เพื่อดูวาตัวแปรใดบางมีอิทธิพลตอ
ราคาที่ดินมากนอยอยางไร พบวา ทํ าเลที่ตั้งเหมาะแกการพาณิชย (LOC1) มีความส ําคัญตอการ
พยากรณ ราคาท่ีดินในอํ าเภอละแมมากที่สุด เน่ืองจากมีคา (Standardized Coefficient  หรือ
Beta มากท่ีสุด คือ  = 0.971) โดยทํ าเลที่ตั้งเหมาะสมกับการพาณิชย มีผลทํ าใหราคาท่ีดิน เพิ่มขึ้น
16,327 บาท/ตารางวา (β = 16,327)  ถาตัวแปรอ่ืน ๆ คงท่ี  สวนตัวแปรท่ีมีความสํ าคัญในลํ าดับ
รองลงมาไดแก ตํ าแหนงท่ีต้ังท่ีดินติดถนน SEA1 (Beta = 0.233) โดยท่ีดินติดถนน มีผลใหราคาท่ี
ดิน เพิ่มขึ้น 3,675 บาท/ตารางวา ถาตัวแปรอ่ืน ๆ คงท่ี

2.9 สมการาคาที่ดินของจังหวัดชุมพร
            เปนสมการท่ีวิเคราะหจากการนํ าเอาตัวอยางท้ัง 8 อํ าเภอ ๆ ละ 25 ตัวอยางมา

รวมกันเปน 200 ตัวอยาง เพื่อหาสมการราคาที่ดินของจังหวัดชุมพร เพื่อใชในการเปรียบเทียบ
ผลลัพธกับสมการราคาท่ีดินของอํ าเภอตาง ๆ ท้ัง 8 อํ าเภอ ในจังหวัดชุมพร  ในการพยากรณราคา
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 าคัญท่ีระดับความเช่ือม่ันรอยละ 90
** = มีนัยสํ าคัญท่ีระดับความเช่ือม่ันรอยละ 95
*** = มีนัยสํ าคัญท่ีระดับความเช่ือม่ันรอยละ 99
NS = ไมมีนัยสํ 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  ผลการประมาณคาสมการราคาท่ีดินของจังหวัดชุมพร

∧            ∧
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 พบวา การเปล่ียนแปลงของตัวแปร
อิสระท้ัง 21 ตัว สามารถอธิบายการเปล่ียนแปลงของราคาท่ีดินในจังหวัดชุมพรไดรอยละ 80.4 (R2

adj = 0.804) สวนอีกรอยละ 19.6 เปนผลมาจากอิทธิพลของตัวรบกวนเชิงสุมโดยมีคาความคลาด
เคล่ือนมาตราฐานของการประมาณคาเทากับ 4,701 บาท/ตารางวา (SEE = 4,700.62) เมื่อ
พิจารณาคา VIF พบวา สมการนี้ไมมีปญหาพหุสัมพันธเชิงเสนของตัวแปรอิสระ (Multicollinearity)
เน่ืองจากคา

1.  VIF มีคาต่ํ า (VIF < 10)
2.  Tolerance มีคามากกวาศูนย (Tolerance > 0 )
3.  Condition Index มีคานอยกวา 20 (Condition Index < 20)
4.  ผลบวกของคา Eigenvalue เทากับ k+1 โดยท่ี k = ตัวแปรอิสระ เทากับ 21   จะได

22.002 = 21+1 เทากับ 22 > 0
แสดงวาสมการถดถอยไมมีปญหาพหุสัมพันธเชิงเสน  สํ าหรับการตรวจสอบ

สหสัมพันธของตัวคลาดเคล่ือนอันดับท่ีหน่ึง (Fist Order Autocorrelation) โดยใชตัวสถิติเดอรบิน-
วัตสัน พบวาสมการน้ีไมมีปญหาตัวคลาดเคล่ือนมีความสัมพันธกันเอง เน่ืองจากคาเดอรบิน-วัตสนั
ท่ีคํ านวณได    DW21,178 = 1.839

สํ าหรับการทดสอบสมมุติฐานเก่ียวกับคาสัมประสิทธ์ิการถดถอยของตัวแปรอิสระท่ี
ประมาณไดทีละตัว พบวาคา β ท่ีประมาณไดของตัวแปรอิสระท้ัง 21 ตัว แตกตางจากศูนยอยางมี
นัยสํ าคัญทางสถิติท่ีระดับ α เทากับ 0.01 , 0.05 ,0.1 ตามล ําดับ (t-test)  เมื่อพิจารณาตัวแปร
อิสระท้ัง 21 ตัว ไปพรอม ๆ กัน พบวา ตัวแปรอิสระท้ัง 21 ตัว มีความสัมพันธเชิงถดถอยกับตัวแปร
ตาม (Regression Relatoionship) กลาวคือจากการทดสอบสมมุติฐานวางท่ีวา HO : β1 = β2 =
….. = β21  = 0 หรือไม  โดยใช F-test พบวาสัมประสิทธ์ิการถดถอยอยางนอยหน่ึงตัว แตกตาง
จากศูนยอยางมีนัยสํ าคัญทางสถิติท่ีระดับ α เทากับ 0.05

เมื่อพิจารณาตัวแปรอิสระท้ัง 21 ตัว ในตารางท่ี 5.9 เพื่อดูวาตัวแปรใดมีอิทธิพลตอ
ราคาที่ดินมากนอยอยางไร พบวา ในกรณีท่ีดินอยูหางจากตลาดไมเกิน 100 เมตร (CEN1) มีความ
สํ าคัญตอการพยากรณมากท่ีสุด (Standardized Coefficient หรือ Beta มากท่ีสุด คือ = 0.284)
โดยท่ีดินอยูในกรณีอยูหางจากตลาดไมเกิน 100 เมตร (CEN1) มีผลทํ าใหราคาท่ีดินเพ่ิมข้ึน
ประมาณ 8,029 บาท/ตารางวา (β = 8,029) ถาตัวแปรอ่ืน ๆ คงท่ี  สวนตัวแปรท่ีมีความสํ าคัญใน
อันดับรองลงมาไดแก ตัวแปรสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ ในกรณีที่มีไฟฟา ประปา โทรศัพท
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ทอระบายน้ํ า PUB1 (Beta = 0.283) โดยท่ีดินอยูในกรณีที่มีไฟฟา ประปา โทรศัพท ทอระบายน้ํ า
(PUB1 ) มีผลทํ าใหราคาท่ีดินเพ่ิมข้ึน 7,990 บาท/ตารางวา (β = 7,990) ถาตัวแปรอ่ืน ๆ คงท่ี

3.  การใชแบบจํ าลองที่ไดจากการศึกษาประเมินราคาที่ดิน
แบบจํ าลองสํ าหรับการประเมินราคาท่ีดินในจังหวัดชุมพรน้ี สามารถนํ าไปใชโดยการ

หาขอมูลของตัวแปรแตละตัวมาแทนคาลงในแบบจํ าลอง ก็จะไดราคาท่ีดินออกมา  โดยในการ
ศึกษาคร้ังน้ีไดทดสอบแบบจํ าลองโดยการนํ าราคาประเมินท่ีดินท่ีไดจากตัวอยาง จํ านวน 20 แปลง
มาเปรียบเทียบกับราคาท่ีคํ านวณไดจากแบบจํ าลองพบวาราคาท่ีดินท่ีพยากรณจากแบบจํ าลองจะ
แตกตางจากราคาประเมินท่ีดินท่ีเปนจริงท้ังในกรณีราคาประเมินท่ีดินท่ีไดจากสมการราคาท่ีดินใน
อํ าเภอตาง ๆ และสมการราคาท่ีดินของจังหวัดชุมพรแตราคาท่ีดินท่ีเปนจริงจะใกลเคียงกับราคาท่ี
ดินเฉลี่ยท่ีคํ านวณจากราคาท่ีดินท่ีพยากรณไดสมการราคาท่ีดินของอํ าเภอรวมกับราคาพยากรณท่ี
ไดจากสมการราคาท่ีดินของจังหวัดชุมพร จะพบวาราคาพยากรณท่ีไดจะมีคาใกลเคียงกับราคา
ประเมินจริง โดยเปนราคาประเมินท่ีสูงกวาราคาประเมินราชการแตต่ํ ากวาราคาประเมินจริง
ดังตารางท่ี 5.10
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4. การประเมินความสามารถในการพยากรณของแบบจํ าลอง
การพยากรณไมใกลเคียงกับความเปนจริง อาจเกิดจากสาเหตุตาง ๆ ดังน้ี
4.1! แบบจํ าลองไมถูกตอง (inaccuracy)
4.2! ขอมูล (Data) ท่ีใชในการสรางแบบจํ าลองไมถูกตอง
4.3! วิธีท่ีใชในการคาดการณ (Method of Estimation) ไมถูกตองหรือมีความ

เอนเอียงท่ีอาจทํ าใหเกิดคาคลาดเคล่ือนในการคํ านวณ
4.4! มีคาคลาดเคล่ือนในการพยากรณตัวแปรอิสระ
4.5 คาท่ีเกิดข้ึนจริงอาจเปนคาท่ีไมถูกตอง

แนวทางในการประเมินความสามารถในการพยากรณน้ัน เปนการเปรียบเทียบขอมูลท่ี
ไดจากการทดลองพยากรณ กับขอมูลท่ีเกิดข้ึนจริงในชวงเวลาเดียวกัน  วิธีการที่ใชในการประเมิน
ความสามารถในการพยากรณไดแก

คาเฉลี่ยเปอรเซ็นตความคลาดเคล่ือนสมบูรณ (Mean Absolute Percentage Error,
MAPE) จะชวยใหสามารถเปรียบเทียบความคลาดเคล่ือนของคาพยากรณตัวแปรตามดังกลาวได

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

                                  T   t = 1

เมื่อ T คือ จํ านวนคร้ังท่ีพยากรณ
F คือ คาพยากรณ
A คือ คาที่เกิดขึ้นจริง

จากการประเมินความสามารถในการพยากรณ (ตารางที ่5.11)  จะไดวา คาเฉล่ีย
เปอรเซ็นตความคลาดเคลื่อนสมบูรณของแบบจ ําลองสมการราคาท่ีดินของอํ าเภอ (MAPE 1) เทา
กับ 12.57% หมายถึง แบบจํ าลองสามารถพยากรณราคาท่ีดินไดรอยละ 87.43 สวนท่ีเหลืออีก
12.57 เปนเปอรเซ็นตของความคลาดเคล่ือน  สวนคาเฉล่ียเปอรเซ็นตความคลาดเคล่ือนสมบูรณ
ของแบบจํ าลองสมการราคาที่ดินจังหวัดชุมพร (MAPE 2) เทากับ 11.60% หมายถึงแบบจํ าลอง
สามารถพยากรณราคาราคาท่ีดินไดรอยละ 88.40 สวนที่เหลือ 11.6 เปนเปอรเซ็นตของ
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ความคลาดเคล่ือน และคาเฉล่ียเปอรเซ็นตความคลาดเคล่ือนสมบูรณของแบบจํ าลองเฉลี่ย (ราคา
พยากรณของแบบจํ าลองท่ี 1 บวก ราคาพยากรณของแบบจ ําลองท่ี 2 หาร ดวย 2) เทากับ 9.97%
หมายถึง แบบจํ าลองเฉล่ียสามารถพยากรณราคาท่ีดินไดรอยละ 90.03 สวนท่ีเหลือรอยละ 9.97
เปนเปอรเซ็นตของความคลาดเคล่ือน ซ่ึงสรุปไดวา การใชคาเฉล่ียของแบบจํ าลองสมการราคาท่ี
ดินของอํ าเภอ และแบบจํ าลองสมการราคาท่ีดินของจังหวัดในการพยากรณราคาท่ีดิน  ใหคา
พยากรณราคาท่ีดินใกลเคียงกวาการใชแบบจํ าลองสมการราคาท่ีดินของอํ าเภอ หรือแบบจํ าลอง
สมการราคาท่ีดินของจังหวัด
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การประเมินราคาทรัพยสินของภาคเอกชน

การประเมินราคามีอยู 3 วิธีคือ วิธีการประเมินราคาโดยเปรียบเทียบขอมูลตลาด  วิธี
ประเมินราคาตามตนทุน  และวิธีการประเมินราคาตามรายได

1.  วิธีการประเมินราคาโดยเปรียบเทียบขอมูลตลาด (Sale Comparison Approach
or Market Data Approach)

    การประเมินราคาวิธีน้ี ดํ าเนินการโดยการนํ าราคาทรัพยสินอ่ืนท่ีมีลักษณะ
คลายคลึงกับทรัพยสินที่ประเมินในท ําเลขางเคียง และชวงเวลาลาสุดมาเปรียบเทียบ โดยปรับมูล
คาตามปจจัยดังน้ี คือ ความแตกตางของเน้ือท่ี ขนาดความกวางยาว ความเดนของท ําเลท่ีต้ัง
ลักษณะของสิ่งปลูกสราง และเงื่อนไขอื่น ๆ

2.  วิธีการประเมินราคาตามตนทุน (Cost approach)
          การประเมินราคาวิธีคํ านวณจากตนทุน ดํ าเนินการโดยต้ังสมมุติฐานข้ึนมาวา ถาจะ

สรางอาคารหลังใหมข้ึนทดแทนในลักษณะ รูปแบบ และขนาดท่ีเหมือนกันในชวงเวลาปจจุบันน้ี จะ
ตองจายราคาคาวัสดุกอสราง คาแรงงาน และคาที่ดินเปนเงินเทาไร ตอจากนั้นจึงหักคาเสื่อมออก
มา ผลลัพธท่ีไดคือราคาประเมินของทรัพยสิน

3.  วิธีการประเมินราคาตามรายได (Income Approach)
         การประเมินราคาวิธีน้ีเปนการประเมินราคาในกรณีท่ีทรัพยสินเปนประเภทท่ีกอให

เกิดรายไดประจํ า ดํ าเนินการโดยเปรียบเทียบขอมูลราคาช้ือขาย และรายรับ ระหวางทรัพยสินที่
ประเมิน กับทรัพยสินท่ีคลายคลึงกัน นอกจากน้ันดํ าเนินการโดยวิธีวิเคราะหกระแสรายรับท่ีคาด
หวังในอนาคตแลวแปลงคากลับมาเปนมูลคาของทรัพยสิน

การสรุปราคาประเมิน
โดยท่ัวไปการคํ านวณตัวเลขราคาประเมินจะใช 2 วิธีควบคูกัน กลาวคือ วิธีเปรียบ

เทียบขอมูลตลาด ควบคูกับวิธีคํ านวณจากตนทุน หรือวิธีคํ านวณจากรายได ควบคูกับวิธีค ํานวณ
จากตนทุน ตัวเลขสรุปสุดทายผูประเมินจะทํ าการปรับคา (Reconcile) ตามความเหมาะสม ทั้งนี้
จะใชการหารสองเพ่ือหาคาเฉล่ียไมไดเปนอันขาดเชน ถามีขอมูลทรัพยสินเปรียบเทียบลักษณะ
คลายคลึงกันหลายราย จะใหน้ํ าหนักความสํ าคัญแกตัวเลขจากวิธีเปรียบเทียบขอมูลตลาด แต
กรณีทรัพยสินทีมีเอกลักษณเฉพาะตัว และหาทรัพยสินเปรียบเทียบยาก การประเมินราคาจะเนน
หนักใชวิธีคํ านวณจากตนทุน
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1.! การประเมินราคาวิธีเปรียบเทียบขอมูลตลาด (Market Data or Sale Comparason   
    Approach)

การประเมินราคาวิธีเปรียบเทียบขอมูลตลาด ดํ าเนินการโดยการเปรียบเทียบขอมูล
ระหวางทรัพยสินที่ประเมิน (Subject property) กับทรัพยสินอ่ืน ๆ ท่ีมีลักษณะคลายคลึงกัน
(Comparable property) วาไดมีการช้ือขายกันจริง อนึ่งขอมูลทรัพยสินที่มีการเสนอขายก็อาจจะ
นํ ามาเปรียบเทียบไดแตกอนอ่ืนควรใชขอมูลการช้ือขายจริงมาเปรียบเทียบ

ทรัพยสินท่ีสามารถทํ าการประเมินราคาโดยวิธีน้ีไดจะตองมีลักษณะคลายคลึงกัน เชน
! 1.  ท่ีดินวางเปลา
! 2.  บานทาวนเฮาส  และตึกแถวพรอมท่ีดิน ซึ่งมีลักษณะคลายคลึงกันในแงที่เปน

รูปทรงกลองสี่เหลี่ยม กอสรางโดยอาคารสองหลังใชผนังรวมกันผนังเดียวก้ันกลาง
3.  บานเด่ียวในโครงการจัดสรรท่ีมีการกอสรางบานหลาย ๆ หลังตามแบบแปลนเดียว

กัน สวนบานเด่ียวพรอมท่ีดินโดยท่ัวไปท่ีเจาของทรัพยสินออกแบบลักษณะเอกเทศโดยเฉพาะของ
ตนเอง ไมสามารถใชการประเมินราคาวิธีน้ี แตตองใชการประเมินราคาตามตนทุนแทนเพราะจะหา
บานท่ีสรางรูปแบบเหมือนกันมาเปรียบเทียบไดยาก

หลักการของการประเมินราคาวิธีน้ี คือ เปนการเปล่ียนราคาซ้ือขายของทรัพยสินท่ี
เปรียบเทียบปรับมาเปนมูลคาทางการตลาดของทรัพยสินท่ีประเมิน

ทรัพยสินที่เหมาะสมตอการน ํามาใชเปรียบเทียบคือทรัพยสินท่ีมีการช้ือขายภายใต
สถานการณ ภาวะเศรษฐกิจท่ีคลายคลึงกัน และในเวลาใกลเคียงกับเวลาท่ีประเมินมากท่ีสุด ทรัพย
สินท่ีไมควรนํ ามาเปรียบเทียบ ประกอบดวย

1.  ทรัพยสินท่ีถูกบังคับขาย เน่ืองจากปญหาคดีความ
! 2.  ทรัพยสินที่ทางฝายรัฐ เปนผูกํ าหนดราคาเม่ือจะเวนคืนจากประชาชน เนื่องจากไม

ใชเปนราคาเปดอิสระในตลาด แตถูกกํ าหนดในเชิงบังคับจากรัฐ จึงมักมิใชโดยความยินยอมเต็มใจ
จากเจาของทรัพยสิน

3.  ทรัพยสินท่ีช้ือขายในหมูวงศาคณาญาติซ่ึงมักมีระดับราคาต่ํ ากวาปกติ
4.  ทรัพยสินที่ผูขายเรงรีบขายเนื่องจากมีความจ ําเปนเรงดวน ทํ าใหตองลดราคาต่ํ า

กวาท่ีควร
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ขั้นตอนการดํ าเนินงานประเมินราคา
วิธีเปรียบเทียบขอมูลตลาด
1.  เก็บขอมูลในบริเวณชุมชนละแวกขางเคียง (Neighborhood) โดยเลือกทรัพยสินท่ี

มีลักษณะคลายคลึงกับทรัพยสินที่ประเมิน ท่ีไดมีการช้ือขายกันจริง หรือมีการประกาศขายในเวลา
น้ัน ๆ การเก็บขอมูลเปรียบเทียบ อาจเก็บไดโดยสอบถามจากการสํ ารวจภาคสนาม จากนายหนา
จากใบเสนอราคาของสํ านักงานขายประจํ าหมูบานจัดสรร หรือขอความโฆษณาทางหนาหนังสือ
พิมพโดยเลือกใชเฉพาะทรัพยสินที่คลายคลึงกับทรัพยสินที่ประเมินมากที่สุด สวนทรัพยสินอ่ืน ๆ ท่ี
ลักษณะแตกตางมากกวาและถูกคัดออกไปควรรวบรวมใสแฟมใหเปนระเบียบ เพื่อใชประโยชนใน
การประเมินราคาทรัพยสินอ่ืนมนโอกาสหนา

2.  ตรวจสอบยืนยันความถูกตองของขอมูลทรัพยสินเปรียบเทียบท่ีคัดเลือกไว โดยอาจ
สอบถามขอยืนยันจากผูซ้ือ ผูขาย หรือนายหนา เชน ราคาช้ือขายเปนไปตามท่ีไดรับตัวเลขรายงาน
มาจริงไหม ราคานี้รวมอุปกรณเครื่องใชเฟอรนิเจอรหรือไม ส่ิงปลูกสรางมีลักษณะการตกแตงก้ัน
หอง จํ านวนหอง และขนาดของหอง ตรงตามรายงานที่ไดมาไหม ผูชื้อผูขายทํ าการช้ือขายโดยมี
แรงกดดันบีบบังคับ เชน ตกอยูในคดีความหรือไม การชื้อขายมีการประกาศขายโดยใชเวลา
ประกาศอยางเปดเผยนานเพียงใด การซื้อขายเปนเรื่องกระท ําในหมูวงศาคณาญาติ หรือเพ่ือนฝูง
หุนสวนกิจการอันอาจมีการตกลงราคาในระดับต่ํ ากวาท่ีควรหรือไม ภายหลังจากการตรวจสอบยืน
ยันแลว อาจจะตองคัดทรัพยสินเปรียบเทียบบางรายการออกไปอีก เน่ืองจากคุณสมบัติไทมเขาขาย
ตามหลักการ

3.  ปรับคาความแตกตางของทรัพยสินเปรียบเทียบเหลาน้ีวาความแตกตางของแตละ
ลักษณะสงผลใหเกิดความแตกตางของราคาเปนมูลคาเทาไร โดยใชวิธีนํ ามาเปรียบเทียบกับทรัพย
สินที่ประเมิน

4.  กํ าหนดราคาประเมินโดยปรับตัวเลขราคาในหมูทรัพยสินเปรียบเทียบน้ี

ปจจัยที่ใชเปรียบเทียบ

เงือ่นไขดานสินเช่ือ (Financing terms)
ทรัพยสินบางรายการไดรับการสนับสนุนสินเช่ือจากสถาบันการเงิน ซ่ึงแตละสถาบัน

การเงินกํ าหนดเง่ือนไขการปลอยสินเช่ือท่ีแตกตางกันออกไป ดานอัตราดอกเบ้ีย ระยะเวลาช ําระ
หน้ี จํ านวนเงินท่ีใหกู ความแตกตางของโครงการสินเช่ือเหลาน้ีสงผลตอราคาทรัพยสิน ทรัพยสินใน
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ในโครงการใดไดรับสินเช่ือจากธนาคารอัตราดอกเบ้ียต่ํ า ผอนระยะยาว คางวดตอเดือนต่ํ า ยอมมี
แนวโนมท่ีจะมีผูนิยมซ้ือมากเปนปจจัยขอเปรียบเทียบในดานขอเดน ปจจัยดานนี้จึงจ ําเปนจะตอง
นํ ามาคิดคํ านวณวิเคราะห เพื่อปรับราคาทรัพยสินที่น ํามาเปรียบเทียบ

เงื่อนไขขอตกลงการซื้อขาย (Conditions of Sale)
เงื่อนไขขอตกลงการช้ือขาย เชน ชํ าระมัดจํ าก่ีเปอรเซ็นต ผอนชํ าระมัดจํ าไดก่ีงวดระยะ

เวลานานเทาใด ปจจัยน้ีมีผลตอราคาดวย กลาวคือ ทรัพยสินในโครงการใดผูขายเรียกเงินมัดจํ า
นอยกํ าหนดเวลารับโอนกรรมสิทธ์ิยาวนานยอมมีจุดเดนมากกวาทรัพยสินในโครงการท่ีเรียกเงินมัด
จํ าสูงและก ําหนดเวลารับโอนกรรมสิทธ์ิน้ัน

ภาวะตลาด
ภาวะตลาดในระยะเวลาหนึ่งจะแตกตางกันไปอีกจากระยะเวลาหนึ่ง ตัวอยางเชน ใน

ชวงเศรษฐกิจเฟองฟูเมื่อ 6 เดือนท่ีแลวราคาสูง แตเวลาผานไปเพียงอีก 6 เดือน เศรษฐกิจกลับตก
ต่ํ าอันเปนผลมาจากเศรษฐกิจโลก บรรยากาศดานการเมืองในประเทศและนโยบายของรัฐบาล สิ่ง
เหลาน้ียอมสงผลกระทบตอราคาอสังหาริมทรัพย ตองพิจารณาดูวาขอมูลเปรียบเทียบนี้ตกอยูใน
ชวงเดียวกันกับทรัพยสินท่ีประเมินหรือไม ถาแตกตางกันในชวงแตละชวง เศรษฐกิจดีเลวตางกัน
เพียงใดตองนํ ามาวิเคราะห

ภาวะตลาดบางคร้ังคงท่ีเปนระยะเวลาสองสามป บางครั้งอาจจะเปลี่ยนภายในชวง 2-
3 เดือน ตองศึกษาภาวะตลาดในชวงเวลาของทรัพยสินเปรียบเทียบเทียบกับชวงเวลาของทรัพยสิน
ท่ีประเมนิถาภาวะตลาดเหมือนกันก็ไมตองปรับ แตถาแตกตางกันก็ตองปรับคา ฉะนั้นผูประเมินจึง
ตองมีความรูความเขาใจระบบการตลาดเพื่อท ําการวิเคราะหไดถูกตอง วิธีการหาตัวเลขการปรับคา
ทํ าไดโดยศึกษาทรัพยสินหนึ่งในชวงเวลาหนึ่งขายไดในราคาหนึ่ง ตอมา 2-3 เดือนขายไดอีกทอดใน
ราคาสูงข้ึน การสูงข้ึนดังกลาวเปนเคร่ืองช้ีบงถึงการเปล่ียนแปลงของภาวะตลาดเทียบเปน
เปอรเซ็นตและสามารถใชตัวเลขมาปรับคาราคาทรัพยสินท่ีใชเปรียบเทียบได

ทํ าเลที่ตั้ง
ทํ าเลท่ีต้ังตองพิจารณาถึงสองนัยดวยกัน นัยแรกคือขอมูลขอเปรียบเทียบในแตละแวก

ชุมชนเดียวกัน นัยท่ีสองคือขอมูลเปรียบเทียบท่ีต้ังอยูตางละแวกชุมชน ปจจัยที่น ํามาพิจารณา เชน
ระยะทางใกลหรือไกลจากโรงเรียน สวนสาธารณะ รานคา โรงพยาบาล สถานีตํ ารวจ สํ าหรับกรณี
ต้ังอยูตางละแวกชุมชน ถาสองชุมชนนั้นสภาพแวดลอมใกลเคียงกันมากเกือบทุกดาน การปรับคา
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ก็ไมจํ าเปนแตถาแตกตางกันก็จํ าเปนจะตองทํ าการคํ านวนณหาคาความแตกตาง การคํ านวณ
สามารถหาคาโดยวิธีจับคู (Matched Pairs) ตัวอยางเชนเน้ือท่ีเทากัน ถาต้ังอยูใกลโรงเรียนไดราคา
100,000 บาท แตอีกผืนอยูระยะทางหางออกไปขายได 80,000 บาท คาความแตกตางของราคาอัน
เปนผลมาจากระยะทางใกลโรงเรียน คือ 100,000 – 80,000 = 20,000 บาท

ลักษณะทางดานกายภาพ (Physical Characteristics)
1.  แรธาตุและองคประกอบของเน้ือดิน เชน เน้ือดินเปนดินเหนียว ดินรวนปนทราย ดิน

ลูกรัง ฯลฯ จะสงผลตอราคามากในกรณีท่ีดินท่ีใชประโยชนในทางการเกษตร
2.  ระดับความสูงต่ํ าของพ้ืนดิน เชน ผิวดินมีการทับถมปรับระดับหรือถูกขุดเปนคูน้ํ า

การหาคาการปรับตัวเลขความแตกตางสามารถพิจารณาไดจากตัวอยางน้ี ถามีท่ีดินสองผืน ซึ่ง
ลักษณะเปรียบเทียบตาง ๆ เหมือนกันหมดยกเวนผิวดิน กลาวคือ ผืนแรกมีการปรับระดับดินสูงเทา
ถนนท่ีตัดผานดานหนา ผืนท่ีสองระดับผิวดินต่ํ ากวาถนน 20 เซนติเมตร ผืนแรกขายไดราคา
200,000 บาท สวนผืนท่ีสองขายไดราคา 180,000 บาท คาความแตกตางหาไดโดยการจับคู
(Malched Pairs) คือ 200,000 – 180,000 = 20,000 บาท

3.  รูปรางของท่ีดิน ถาเปนส่ีเหล่ียมจะมีราคาสูงกวาท่ีดินรูปสามเหล่ียม หรือ หลาย
เหลี่ยม

4.  ขนาดความกวาง ที่ดินหนากวางราคาสูงกวาที่ดินหนาแคบ
5.  ลักษณะของสิ่งปลูกสราง การตกแตงกันหอง พื้นที่ใชสอย วัสดุจํ าเปน จํ านวนช้ัน

จํ านวนหอง การบํ ารุงรักษา ความเสื่อม

วิธีการปรับคาความแตกตาง
ตามหลักการวิธีประเมินราคาโดยวิธีเปรียบเทียบขอมูลตลาดจะทํ าการเปรียบเทียบขอ

มูลตลาดจะทํ าการเปรียบเทียบระหวางทรัพยสินท่ีประเมิน (Subject property) กับทรัพยสินท่ีมี
ลักษณคลายคลึงกันซึ่งเรียกวาทรัพยสินเปรียบเทียบ (comparable properties) ทรัพยสินปรียบ
เทียบสวนใหญจะตองมีลักษณะใกลเคียงกับทรัพยสินที่ประเมินมาก อยางไรก็ด ีเปนไปไมไดที่จะ
เหมือนกันทุกประการ จะตองมีความแตกตางกันบางบางประการจึงตองวิเคราะหเพื่อทราบ
ลักษณะของความแตกตาง และคํ านวณหาคาของความแตกตางเปนหนวยจํ านวนเงิน เมื่อไดขอมูล
ดังกลาวท้ังสองประการแลวตอจากน้ันก็มาถึงการปรับคาของความแตกตางจากราคาของทรัพยสิน
เปรียบเทียบ เพื่อใหไดรับมูลคาราคาประเมินของทรัพยสินที่ประเมิน วิธีการปรับคามีวิธีการดังนี้
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CBS = Comparable better subtracted ความหมายคือ ถาทรัพยสินเปรียบเทียบ
ลักษณะความแตกตางมีสวนเดนเหนือกวาทรัพยสินท่ีประเมิน มูลคาของลักษณะที่เดนกวานี้จะ
ตองถูกหักลบออกไปจากราคาของทรัพยสินเปรียบเทียบ น้ันก็หมายถึงเปนการลดหยอนมูลคาของ
ทรัพยสินที่ประเมิน

CIA = Comparable inferior added ความหมายคือ ถาทรัพยสินเปรียบเทียบ
ลักษณะความแตกตางมีสวนดอยกวาทรัพยสินท่ีประเมิน มูลคาของลักษณะท่ีดอยกวาน้ีจะตองถูก
บวกเพ่ิมเขาไปจากราคาของทรัพยสินเปรียบเทียบ น่ันก็หมายถึงเปนการบวกเพ่ิมมูลคาของทรัพย
สินที่ประเมิน

ตัวอยางเชน ท่ีดินท่ีประเมินราคาจากการวิเคราะหปรากฏวามีจุดเหนือกวาทรัพยสิน
เปรียบเทียบ ก คิดเปนมลูคา 50,000 บาท เน่ืองจากมีทํ าเลหัวมุม ถาทรัพยสินเปรียบเทียบ ก ไดมี
การซือ้ขายในราคา 600,000 บาท การปรับคาดํ าเนินการดังน้ี

ทรัพยสินเปรียบเทียบดอยกวาทรัพยสินประเมิน ดังน้ันตองบวกมูลคา 50,000 บาท
เขาไปในราคาซ้ือขายของทรัพยสินเปรียบเทียบ ก (600,000 บาท)  ผลลัพธที่ได คือ มูลคาของ
ทรัพยสินที่ประเมิน คือ 600,000 + 50,000 = 650,000 บาท

สิ่งส ําคัญท่ีตองจดจํ าไวคือ มูลคาท่ีทํ าการปรับจะบวกหรือลบจากราคาของทรัพยสิน
เปรียบเทียบเสมอ เพื่อปรับคาความแตกตางระหวางทรัพยสินเปรียบเทียบและทรัพยสินที่ประเมิน
ดวยเหตุน้ีทรัพยสินเปรียบเทียบก็ถูกทํ าใหมีลักษณะใกลเคียงกับทรัพยสินที่ประเมินใหมากที่สุดเทา
ท่ีจะเปนได

การจัดลํ าดับการปรับมูลคาความแตกตาง
มูลคาของลักษณะความแตกตางขแงทรัพยสินเปรียบเทียบจะตองมีการจัดเรียงลํ าดับ

กอนหลังตามความเหมาะสม ไมควรสลับท่ีจะทํ าใหมูลคาท่ีไดรับความคลาดเคล่ือนไปจากความ
เปนจริง การเรียงล ําดับดังกลาวควรเปนดังน้ี
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ลักษณะแตกตางของการเปรียบเทียบ              ระดับของการปรับคา             ราคาท่ีปรับคา
ราคาขาย                                                                                                  200,000
เงื่อนไขของสินเชื่อจากสถาบันการเงิน                            -5%                        -10,000
ราคาภายหลังปรับ                                                                                     190,000
เงือ่นไขการขาย                                                            +10%                      19,000
ราคาภายหลังปรับคา                                                                                  209,000
ภาวะตลาด                                                                  +10%                       20,900
ราคาภายหลังปรับคา                                                                                   229,900
ทํ าเลท่ีต้ัง                                                                       +5%                        11,495
ลักษณะทางกายภาพ                                                    -10%                        -22,990
 มูลคาการประเมินของทรัพยสิน                                                                      218,405

การปรับคาลํ าดับแรกก็คือเง่ือนไขดานสินเช่ือจากสถาบันการเงิน ซ่ึงปรับคาโดยตรง
จากราคาช้ือขาย จาการปรับคาทํ าใหราคาของทรัพยสินลดลงกวาราคาซ้ือขายจริงภายใตเง่ือนไข
สินเช่ือระดับปกติ

การปรับคาลํ าดับตอไปก็คือ เงื่อนไขการช้ือขายท่ีมีการตกลงกัน ถึงแมจะไมมีเงื่อนไข
พิเศษท่ีจะตองปรับคาใด ๆ ก็จะตองใสเลขศูนยลงไปแสดงใหเห็นเปนการยืนยันอยางชัดเจน ตัวเลข
ท่ีไดรับในข้ันตอนน้ีก็คือตัวเลขท่ีแสดงถึงมูลคาของทรัพยสินซ่ึงผานการซ้ือขายภายใตเง่ือนไขสิน
เชื่อและเง่ือนไขการช้ือขายระดับปกติ

ถัดมาผูประเมินทํ าการปรับคาสํ าหรับปจจัยดานภาวะตลาด การปรับคาดานน้ีขจัดคา
ความแตกตางของภาวะตลาดในชวงเวลาตางกัน ผลลัพธท่ีไดคือการถือเสมือนหน่ึงวาไดทํ าการ
ประเมินราคาในชวงเวลาเดียวกัน

ลํ าดับถัดมาคือคาความแตกตางของทํ าเลที่ตั้งและลักษณะทางกายภาพ เชน ระบุวา
ทํ าเลท่ีต้ังของทรัพยสินประเมินดีกวาทรัพยสินเปรียบเทียบ 5% สวนลักษณะทางกายภาพทรัพยสิน
ประเมินดอยกวาทรัพยสินเปรียบเทียบ 10%

ผลลัพธท่ีไดคือตัวเลขราคาท่ีใกลเคียงความจริงและถูกตองท่ีสุดเทาท่ีจะเปนได ซึ่ง
ทรัพยสินเปรียบเทียบสามารถขายไดมีลักษณะเหมือนทรัพยสินท่ีประเมินทุกประการ
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ตัวอยางการคํ านวณปรับตัวเลข

โจทย
บานท่ีประเมินของคุณสมศักด์ิ เปนทาวนเฮาส 3 ชั้น พรอมท่ีดิน 16 ตารางวา มี 4 หอง

นอน 3 หองน้ํ า ตกแตงเรียบรอย ติดเคร่ืองปรับอากาศทุกหอง นอกจากน้ียังมีโรงรถดานหนา ถาจะ
ขายตองการรับชํ าระเงินภายใน 3 เดือน

ทรัพยสินเปรียบเทียบมี 3 รายการ เปนทาวนเฮาส 3 ชั้น 4 หองนอน 3 หองน้ํ า เหมือน
กัน แตมีขอแตกตางบางประการดังน้ี

ทรัพยสินเปรียบเทียบท่ี 1 เน้ือท่ี 16 ตารางวา ไมมเีคร่ืองปรับอากาศ มีโรงรถ ชื้อขาย
เร็ว ๆ น้ี ในราคา 2,255,000 บาท ชํ าระเงินหมดภายใน 6 เดือน

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

     ทรัพยสินเปรียบเทียบท่ี 3 เน้ือท่ี 16 ตารางวา มีเคร่ืองปรับอากาศ ไมมีโรงรถ ช้ือขายใน
เร็ว ๆ น้ี ราคา 2,305,000 บาท ชํ าระเงินหมดภายใน 6 เดือน

จาการสืบ ปรากฏวาการติดต้ังเคร่ืองปรับอากาศทุกหองดังกลาวมีมูลคา 100,000
บาท เน้ือท่ี ๆ ดินสวนเพ่ิมเติมพิเศษ ตารางวาละ 20,000 บาท และยึดเวลาช ําระเงินจาก 3 เดือน
ไปเปน 6 เดือน โดยท่ัวไปผูซื้อตองจายเงินเพิ่มประมาณ 30,000 บาท

จงก ําหนดราคาประเมินทาวนเฮาสของนายสมศักดิ์

วิธีคํ านวณ การจัดเรียงขอมูล
ลักษณะของทรัพยสิน      ทรัพยสินที่ประเมิน                       ทรัพยสินเปรียบเทียบ
                                                                              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                              ไมมี                  มี                  มี
โรงรถ                                   มี                               มี                     มี                   ไมมี
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การหามูลคาของลักษณะความแตกตางที่ยังขาดตัวเลข
มูลคาของลักษณะท่ียังขาดอยู คือ โรงรถ คํ านวณโดยวิธีจับคู (Matched pairs)

พิจารณาจับคูทรัพยสินเปรียบเทียบท่ี 1 กับท่ี 3 ซ่ึงความแตกตางมีอยู 2 ลักษณะ คือ เครื่องปรับ
อากาศ และโรงรถ เนื่องจากโจทกไดก ําหนดมูลคาของเคร่ืองปรับอากาศมาใหแลว จึงสามารถลด
ลักษณะความแตกตางลงเหลือเพียงลักษณะเดียว คือ โรงรถ ซ่ึงสามารถคํ านวณหาไดโดยวิธี
matched pairs

ทรัพยสินเปรียบเทียบ 1
มีโรงรถ 
ราคาเดิม 2,255,000 บาท
เพิ่มราคาเคร่ืองปรับอากาศ    100,000 บาท
ราคาท่ีปรับใหม 2,355,000 บาท

      ทรัพยสินเปรียบเทียบ 3
ไมมีโรงรถ
มีเคร่ืองปรับอากาศ
ราคา 2,305,000 บาท

     ฉะน้ัน ความแตกตางของราคาเนื่องมาจากโรงรถ      50,000 บาท
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ตารางการปรับขอมูล (Market data grid)

ลักษณะของทรัพยสิน   ทรัพยสินที่ประเมิน                       ทรัพยสินเปรียบเทียบ
                                                                         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
      ขอเปรียบเทียบ                                          เดน                เหมือน            เดน
      การปรับคา                                               -30,000           0                  -30000
ที่ดินเนื้อที ่(ตรว.)                16  ตรว.             16                 18                16
      ขอเปรียบเทียบ                                       เหมือน           เดน                เหมือน
      การปรับคา                                                 0                   -40,000           0
เคร่ืองปรับอากาศ                  มี                         ไมมี                 มี                   มี
      ขอเปรียบเทียบ                                           ดอย                เหมือน            เหมือน
      การปรับคา                                                100,000           0                    0
โรงรถ                                     มี                       มี                     มี                   ไมมี
       ขอเปรียบเทียบ                                         เหมือน              เหมือน           ดอย
       การปรับคา                                               0                       0                  ดอย
คาสุทธิของการปรับ                                         70,000             -40,000         20,000
Gross adjustment (ไมคิดเคร่ืองหมาย)           130,000              40,000         80,000
ราคาหลังการปรับ                                         2,325,000          2,325,000    2,325,000

คํ าตอบ  ราคาประเมินทาวนเฮาสของนายสมศักด์ิ คือ 2,325,000 บาท
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2.การประเมินราคาตามตนทุน (Cost Approach)
การประเมินราคาตามตนทุน (Cost Approach) เปนการประเมินราคาสํ าหรับ

            1.  ส่ิงปลูกสราง
            2.  ที่ดินพรอมสิ่งปลูกสราง

การประเมินราคาวิธีน้ีต้ังอยูบนหลักการท่ีวาตนทุนคาใชจายในการสรางอาคารหลัง
หน่ึงบวกมูลคาท่ีดิน และคาใชจายในการปรับปรุงท่ีดินใหเหมาะสมตอการสรางอาคารจะไดคาตัว
เลขซึง่เปนเคร่ืองบงช้ีมูลคาของทรัพยสินดังกลาว

การประเมินราคาตามตนทุน ประกอบดวยการประเมิน 2 ข้ันตอน คือ สิ่งปลูกสรางทํ า
การประเมินโดยต้ังสมมุติฐานวาถาสรางอาคารหลังใหมข้ึนมาทดแทนในลักษณะรูปแบบ และ
ขนาดท่ีเหมือนกับอาคารท่ีประเมินในชวงเวลาปจจุบันน้ีจะตองจายราคาคาวัสดุกอสราง และคา
แรงงานรวมคาตกแตงเปนเงินเทาไร ตอจากนั้นจึงหักลบคาเสื่อมออกไป สวนการประเมินราคาท่ีดิน
ซ่ึงเปนท่ีต้ังอาคารประเมินราคาโดยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด หรือวิธีอ่ืน

การประเมินราคาส่ิงปลูกสรางReproduction cost versus replacement cost หมาย
ถึง คาใชจายท่ีตองใชในการสรางอาคารหลังใหมข้ึนมาทดแทนอาคารท่ีทํ าการประเมินตาม
ลักษณะรูปแบบและขนาดท่ีเหมือนกัน อาจเรียกไดวาตนทุนทดแทนการกอสราง (Cost new of the
improvement) แบงออกไดเปน 2 ประเภท คือ Reproduction cost และ Replacement cost

1.  Reproduction cost หมายถึง คาใชจายท่ีตองใชในการกอสรางอาคารลักษณะ
ถอดแบบเหมือนอาคารท่ีประเมินทุกประการตามมูลคาปจจุบัน ท้ังน้ีวัสดุกอสรางตองใชวัสดุ
ประเภทเดียวกันทุกประการดวย

2.  Replacement cost หมายถึง คากอสรางอาคารที่มีความสามารถในการใช
ประโยชนเทียบเทาอาคารท่ีประเมิน โดยมีรูปรางลักษณะเหมือนกันและใชวัสดุกอสรางตามมาตรา
ฐานรวมสมัย อน่ึงสามารถใชวัสดุตางประเภทกันแตสามารถทดแทนกันได

การประเมินสวนใหญจะใช  Replacement cost เพราะถาเปนกรณีอาคารเกา ๆ จะ
เทียบราคาวัสดุตางประเภทเดียวกับท่ีถอดแบบออกมาไดยาก การประมาณตนทุนกอสรางมี 3 วิธี

1.Square-metre method ใชคาเปรียบเทียบของการกอสรางอาคารอ่ืน ๆ ท่ีมลัีกษณะ
คลายกัน โดยใชหนวยเปนเงินบาทตอตารางเมตร คูณกับพ้ืนท่ีกอสรางของอาคารท่ีประเมิน คากอ
สรางเปนคาเฉล่ียของการกอสรางอาคารท้ังหลัง
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2.  Unit-place method คลายคลึงกับกรณีแรกแตแตกตางกันตรงท่ีมิไดใชคาเฉล่ีย
การกอสรางทั้งหลัง แตแบงออกตามช้ินสวนประกอบของอาคารแตละสวน เชน รากฐาน พื้น
กํ าแพง หลังคา ระบบทํ าความเย็น ระบบไฟฟา

3.  Quantity survey method เปนการประมาณคากอสรางอาคารโดยละเอียดแยก
ตามวัสดุที่ใช เชน ใชเหล็ก หิน ปูน ทราย คาแรง วัสดุอุปกรณ ราคาเทาไร อาจเรียกวิธีนี้วา
Engineering method

การปฏิบัติงานของผูประเมินราคาสวนใหญ จะใชเพียงวิธีแรก คือ Square meter
method เทาน้ัน

การประเมินตนทุนกอสรางโดย  Square meter  method
   การคํ านวณตนทุนกอสรางวิธีน้ีตนทุนคากอสรางจํ าแนกออกได 2 ประเภท คือ Direct

cost (hard costs) และ indirect costs (soft costs)
Direct cost ประกอบดวย

1.! คาแรงงานคนงานกอสราง
2.! วัสดุกอสราง
3.! อุปกรณเคร่ืองมือ
4.! คาจางและกํ าไรของผูรับเหมากอสราง
5.! คาธรรมเนียมหนังสือคํ ้าประกันระหวางกอสราง
6.! โรงเรือนคนงาน
7.! ร้ัว-กํ าแพงช่ัวคราว
8.! น้ํ า ไฟ โทรศัพทระหวางกอสราง
9.! โกดังเก็บของ
10.!คาจางยาม

Indirect cost ประกอบดวย
1.  คาบริการของสถาปนิก วิศวกร ชางสํ ารวจรางวัด นิติกร
2.  คาจางผูบริหาร
3.  คาใบอนุญาตปลูกสราง
4.  ดอกเบ้ีย
5.  ภาษี
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6.  คาเบี้ยประกันภัย
7.  คาใชจายดานการตลาด (คาโฆษณา คานายหนา)
8.  คาใชจายที่เกิดขึ้นระหวางชวงเวลาหลังกอสรางเสร็จกระทั่งขายได
9.  ผลกํ าไรอาจบวกเขาไปใน Direct cost หรือ indirect cost ก็ได แตจะถือเปน

ตัวเลขตายตัวไมไดเพราะมิใชทุกโครงการท่ีมีกํ าไร

คาเสื่อมราคา (Depreciation)
การประมาณตนทุนทดแทนการกอสรางจะตองคํ านึงถึงคาเส่ือมดวย คํ าจ ํากัดความ

ของคาเส่ือมคือ การสูญเสียการใชประโยชนและมูลคาของอาคารเน่ืองจากสาเหตุตาง ๆ เชน ความ
ลาสมัยของการใชประโยชน การชํ ารุดและเส่ือมโทรมทางกายภาพซ่ึงประกอบดวยการสึกกรอน
การเกิดสนิม การแตกราวของวัสดุกอสราง และการเปล่ียนแปลงรสนิยมของประชาชนหรือการ
เปลี่ยนแปลงของสภาพแวดลอม

การคํ านวณคาเส่ือมโดย Breakdown method เปนการจ ําแนกคาเส่ือมออกเปนสาม
กลุมใหญ ๆ คือ

1.  การช ํารุดเส่ือมโทรมทางกายภาพ ประเภทแกไขไดและแกไขไมได (Physical
Deterioration-curable,Incurable)

2.  ความลาสมัยดานการใชประโยชน แกไขไดและแกไขไมไดและเกินความจ ําเปน
(Functional obsolescence-curable,Incurable,Superadequacy)

3.  ความลาสมัยเนื่องจากสภาพแวดลอม (External Obsolescence)

Physical deterioration-curable คือ การช ํารุดเส่ือมโทรมทางกายภาพ – แกไขได เชน
สีลอก สีขีดตามกํ าแพง ประตูหนาตางปดไมได ทอน้ํ าร่ัว กอกน้ํ าร่ัว คํ านวนคาเส่ือมไดจากคาใช
จายท่ีจะตองใชในการทาสีเปล่ียนบานพับประตูหนาตาง เปนตน

Physical deterioration – incurable คือ การช ํารุดเส่ือมโทรมทางกายภาพ – แกไขไม
ได ไดแก การผุพังของสวนประกอบอาคารซ่ึงแบงเปนประเภทอายุยาว (Longlived items) เชน
ฐานรากและประเภทอายุส้ัน (Short – lived items) เชน หลังคา รางนํ ้า สามารถคํ านวณไดโดยคิด
คาใชจายในการกอสรางสวนประกอบเหลาน้ันและหาคาเฉล่ียจากอายุการใชงานท่ียังเหลืออยูคิด
เปนเปอรเซ็นต

Functional Obsoilescence – curable คือ ความลาสมัยดานการใชประโยชน – แก
ไขได  ตัวอยางเชน กรณีแรกในครัวไมมีตูเก็บจาน ชาม มีด ซอน หรืออางลางจาน กรณีท่ีสอง หอง
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น้ํ ามีจํ านวนไมพอแมพื้นที่อ ํานวย การพิจารณาถือหลักการคํ านวณวาหลังจากแกไขเพิ่มเติมราย
การท่ีขาดไปแลว มูลคาราคาบานจะเพ่ิมข้ึนมากกวาคาใชจายท่ีตองเสียไปหรือไม

Accrue Depreciation = (reproduction cost + curable items) – (reproduction
cost + no curable items)
ตัวอยางการคํ านวณ

สมมุติวาถาบานหลังหน่ึงท่ีถูกประเมินขาดหองน้ํ าหองท่ีสองท้ัง ๆ ที่มีพื้นที่พอเพียงจะ
จัดใหมีการกอสรางได กะประมาณวาถามีหองน้ํ าหองน้ีรวมเขาไปในการกอสรางบานต้ังแตแรกเร่ิม
จะตองใชตนทุน ณ วันท่ีทํ าการประเมินเปนเงิน 18,000 บาท แตถาหากทํ าการกอสรางแยกเฉพาะ
สวนในภายหลัง ณ วันท่ีทํ าการประเมินจะตองใชคาใชจาย 25,000 บาท คาใชจายที่สูงกวา 7,000
บาท น้ี คือคาเส่ือมราคา

Functional Obsolescence – incurable  คือ ความลาสมัยดานการใชประโยชนแกไข
ไมไดเกิดจากการออกแบบภายนอกภายในไมตรงความตองการของผูรวมสมัย วัดความเส่ือมโดย
กํ าหนดคาเชาท่ีลดลงนอยกวาท่ีควรไดรับคูณดวย GMRM

ตัวอยาง
      คาเชาบาน ก. 3 หองนอนเดือนละ 15,000 บาท
      คาเชาบาน ข 2 หองนอนเดือนละ 14,000 บาท

คาความแตกตาง   1,000 บาท
      ถา GMRM สํ าหรับชุมชนละแวกขางเคียงมีคา      120 บาท
      คาความแตกตางระหวางบาน ก และ ข คือ 1,000 x 120 = 120,000 บาท

ฉะน้ันความเส่ือม 120,000 บาท

Functional Obsolescence – Superadequacy  คือ ความลาสมัยดานการใช
ประโยชนเกินความจํ าเปน ตัวอยางเชน ระบบ intercom,central air conditioning สระวายน้ํ า ตน
ทุนคาติดต้ังกอสรางอาจเปน 250,000 บาท แตถาสามารถสรางมูลคาแกบานเพิ่มเพียง 150,000
บาท สวนที่สูญหายไป 100,000 บาท ถือเปนคาเส่ือม

External Obsolescence คือ ความลาสมัยเนื่องจากสภาพแวดลอมที่ไมดี เชน มีนํ้ า
เนา ถนนเปนหลุมบอ มีกองขยะมาก มีปมนํ ้ามัน (คนกลัวไฟไหม) ใกลโรงพยาบาล (คนกลัวเชื้อโรค
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หรือ กลัวผีเวลาขนยายศพ) ใกล Highway ใกลสนามบิน วิธีคํ านวณเหมือน Functional
Obsolescence

การค ํานวณคาเสื่อมราคาโดย Age – Life method
คํ าศัพทท่ีเก่ียวของ
1.  Actual age (Chronological age หรือ Physical age) = อายุอาคารตามจริงนับ

ต้ังแตกอสรางเสร็จ
2.  Effective age = อายุอาคารสามสภาพและการบํ ารุงรักษาท่ีปรากฏจริงตามการ

บํ ารุงรักษา
3.  Economic Lift = ระยะเวลาท่ีอาคารตามสภาพทํ าประโยชนได
4.  Physical Lift = ระยะเวลาท่ีอาคารสามารถคงสภาพอยูไดจนกวาจะผุพัง ลมสลาย

ขอมูลน้ีหาไดโดยเปรียบเทียบอายุอาคารอ่ืน ๆ คลายคลึงกันที่ถูกรื้อถอนไปแลว เน้ืองจากมีการ
พิจารณาวาไมม่ันคงปลอดภัยตอการใชสอยแลวจนตองถูร้ือถอน

Depreciation   = Effective age
Total economic life

= Effective age
Effective age + remaianing economic life

ตัวอยางวิธีการค ํานวณคาเสื่อม
โจทย

บานหลงัหน่ึงมีตนทุนทดแทนคากอสราง (Reproduction – Cost New) 2,000,000
บาท ไดกอสรางเมื่อ 10 ปที่แลว ผูประเมนิคาดคะเนวาบานหลังน้ีจะเหลือระยะเวลาท่ีคงสภาพอยู
จนกวาจะผุผังหรือถูกร้ือถอนอีกเปนระยะเวลา 65 ป และประเมินวามีอายุอาคารตามสภาพท่ี
ปรากฏจริงตามการบ ํารุงรักษา 5 ป นอกจากน้ันคาดคะเนบานสามารถใชประโยชนไดตอไปอีก
20 ป

คํ าถาม ก.  Actual age = ? ข.  Effective age = ?
ค.  Economic life = ? ง.  Physical life = ?
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จ.  คาเสื่อมคิดเปนมูลคาเทาไร
คํ าตอบ ก.  Actual age = 10 ข.  Effective age = 5

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

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

3.  การประเมินราคาโดยวิธีค ํานวณจากรายได (Income Approach)
การประเมินราคาโดยคํ านวณจากรายไดมีหลายวิธี แตวิธเีบ้ืองตนท่ีนิยมใชคือ Gross

Monthly Rent Multiplier (GMRM) และ Income Capitalization ท้ังน้ีทรัพยสินท่ีถูกประเมินราคา
ไดแก ทรัพยสินท่ีสามารถใชประโยชนในการสรางรายได เชน อพารตเมนต โรงแรม คอนโดมิเนียม
พื้นท่ีทํ าการสํ านักงานและรานคา เปนตน

Gross Monthly Rent Multiplier (GMRM)
     วิธีการประเมินราคาโดย GMRM มีหลกัการคือ
     1.  หาทรัพยสินเปรียบเทียบ 3-4 รายการ ท่ีมีการซ้ือขาย และถูกปลอยเชาในชวงเวลา

ใกลเคียงกัน เชน นายสมศักด์ิ ไดซือ้ตึกแถวเลขท่ี 324 ในวันท่ี 1 มกราคม 2541 ในราคา
4,000,000 บาท ตอมาไดซอมแซมตกแตง และปลอยใหเชาในวันท่ี 1 กุมภาพันธ 2541 ในอัตราคา
เชาเดือนละ 20,000 บาท ดังน้ัน GMRM ของตึกเลขที ่324 คือ

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

     สวน GMRM ของทรัพยสินเปรียบเทียบอ่ืน ๆ อีก 2-3 รายการ สามารถคํ านวณได ใน
หลักการเดียวกัน

2.  เลือก GMRM เพียงคาเดียว ออกมาจาก GMRM ท้ัง 4
3.  ประเมินคาเชาของทรัพยสินที่ประเมิน Rs โดยเปรียบเทียบทรัพยสินอ่ืน ๆ ใน

ละแวกขางเคียงท่ีมีลักษณะคลายคลึงกัน
4.  สรุปราคาประเมิน
ราคาประเมินของทรัพยสิน = GMRM x Rs
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ตัวอยางการค ํานวณ
นายวิวัฒนไดรับมอบหมายใหประเมินราคา บานเชาหลังหนึ่งดวยวิธ ีIncome

Approach จากการส ํารวจทรัพยสินเปรียบเทียบบาน 3 หลัง ท่ีมีลักษณะคลายคลึงกับบานท่ี
ประเมิน ผูซื้อหลังจากซื้อแลวไดปลอยใหเชาทันท ีดังขอมูลตอไปน้ี

บานเลขท่ี ราคาซ้ือขาย(บาท) คาเชาตอเดือน(บาท)
24/56 2,000,000 18,000
24/62 2,100,000 18,500
24/48 2,200,000 20,000

นอกจากน้ัน จากการเปรียบเทียบบานเชาหลังอ่ืนในทํ าเลขางเคียง นายวิวัฒน มีความเห็นวาบานท่ี
ทํ าการประเมิน นาจะปลอยใหเชาไดในอัตราคาเชาเดือนละ 19,000 บาท ฉะน้ันราคาประเมินควร
เปนเทาไร

คํ าตอบ
บานเลขท่ี ราคาซ้ือขาย(บาท) คาเชาตอเดือน(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

ผูประเมินพิจารณาดูวาบานท่ีประเมินน้ันมีลักษณะใกลเคียงกับบานใดมากท่ีสุด ใน
ทามกลางบานทั้งสามหลัง แลวจึงเลือก GMRM ของบานหลังนี้มาเปนหลัก สิ่งส ําคัญคือจะใชวิธีนํ า
คาเฉลี่ยมาเปนเกณฑไมได ในกรณีนี้สมมุติวาผูประเมินพิจารณาแลวตัดสินใจให GMRM มีคาเทา
กับ 112

ข้ันตอมา จากการเปรียบเทียบบานเชาหลังอ่ืนในทํ าเลขางเคียง ผูประเมินมีความเห็น
วาบานท่ีทํ าการประเมินนาจะปลอยใหเชาในอัตราคาเชา เดือนละ 19,000 บาท

ดังน้ี ราคาประเมินของบานหลังนี้จะเปน 112 x 19,000 = 2,128,000 บาท
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Income Capitalization
หลักการประเมินคาทรัพยสินโดยวิธี Income Capitalization เหมาะที่จะใชทํ าการ

ประเมินทรัพยสินประเภทอพารตเมนต และโรงแรมท่ีผูประกอบกิจการใหผูใชบริการเชาเปนราย
เดือนหรือรายวัน มีหลักการดังน้ี

1.  หา Potential Gross Income (PGLs) โดยคํ านวณจากรายไดหลักท่ีคาดวาจะได
รับรวมเปนรายป เชน ถามีอพารตเมนต 100 หอง อัตราคาเชา เดือนละ 4,000 บาท ตอหอง ดังน้ัน
PGLs มีคา 4,000 x 100 x 12 = 4,800,000 บาท

2.  หา Effective Gross Income (EGLs) โดยบวกรายไดอ่ืน ๆ เชน คาบริการซักรีด
และคาบริการอาหาร ตอจากนั้นหักอัตราพักวางพรอมทั้งหนี้สูญออกจาก PSLs

3.  หา Net Operating Income (NOIs) โดยหักคาใชจายคงท่ีและคาใชจายดํ าเนิน
งานออกจาก EGLs
สรุปข้ันตอน 1-3 ไดดังน้ี

PGLs + รายไดอ่ืน ๆ – อัตราวางและหนี้สูญ = EGLs
EGLs – คาใชจายคงที ่– คาใชจายด ําเนินงาน = NOLs

4.  หาขอมูลเปรียบเทียบ โดยสํ ารวจทรัพยสินคลายคลึงกันท่ีมีการซ้ือขายในชวงเวลา
ใกลเคียง ขอมูลสํ าคัยท่ีตองการทราบ คือ ราคาซ้ือขาย (Pc) ตอจากนฃั้นประเมิน NOL ของทรัพย
สินเปรียบเทียบ (NOLs)

5.  Capitazation Rate = NOLs/Pc
      6.  มูลคาของทรัพยสิน = NOLs/Capitalization Rate

ตัวอยางโจทย
นายสมหวังไดรับมอบหมายใหประเมินราคาอพารตเมนทร่ืนรมย ซึ่งมีหองพักปรับ

อากาศ20 หอง คาเชาหองละ 4,000 บาทตอเดือน หองพักธรรมดา 10 หอง คาเชาหองละ 3,000
บาท ตอเดือน อพารตเมนทนี้มีรายรับจาก รานอาหาร เดือนละ 20,000 บาท ซักอบรีด เดือนละ
10,000 บาท อัตราวางและหนี้สูญเฉลี่ย 5% คาใชจายคงท่ีประกอบดวยคาเบ้ียประกันปละ
20,000 บาท ภาษีโรงเรือนปละ 10,000 บาท คาใชจายดํ าเนินงานประกอบดวย ภาษีเงินไดปละ
80,000 บาท เงินเดือนพนักงาน 180,000 บาทตอป สาธารณูปโภค 360,000 บาทตอป คาซอม
แซมบ ํารุงรกษา 48,000 บาทตอป
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จากการศึกษาขอมูลเปรียบเทียบ นายสมหวัง ทราบวาไดมีอพารตเมนท รมเย็น เพิ่ง
ทํ าการว้ือขายในชวงระยะเวลาใกลเคียงกันในราคา 6,000,000 บาท อพารตเมนทรมเย็น ประกอบ
ไปดวยหองปรับอากาศ 40 หอง คาเชาหอง 4,000 บาทตอเดือน มีรายรับจากบริการซักรีดเดือนละ
15,000 บาท และรานอาหารเดือนละ 30,000 บาท อัตราวางและหนี้สูญเฉลี่ย 7% คาใชจายคงที่ป
ละ 50,000 บาท คาใชจายด ําเนินงานปละ 1 ลานบาท

จากขอมูลขางตนจงหาราคาประเมินของอพารตเมนท ร่ืนรมย

ค ําตอบ
การวิเคราะหขอมูลอพารตเมนทร่ืนรมย
หองปรับอากาศ  20  หอง  คาเชา  4,000.-บาทตอเดือน = 960,000 บาท/ป
หองธรรมดา  10  หอง  คาเชา  3,000.-บาทตอเดือน = 360,000 บาท/ป

PGIs = 1,320,000 บาท/ป
รานอาหารเดือนละ  20,000.-บาท = 240,000 บาท/ป
ซักอบรีดเดือนละ   10,000.-บาท = 120,000 บาท/ป

รวม = 1,680,000 บาท/ป
หัก  อัตราวางและหนี้สูญ  5% = 84,000 บาท/ป

EGIs = 1,596,000 บาท/ป..1
คาใชจายคงที่

คาเบี้ยประกัน  ปละ = 20,000 บาท
ภาษีโรงเรือน  ปละ = 10,000 บาท

รวม = 30,000 บาท….2
คาใชจายด ําเนินงาน

ภาษีเงินได  ปละ = 80,000 บาท
เงนิเดือนพนักงาน = 180,000 บาท
สาธารณูปโภค = 360,000 บาท
คาซอมแซมบํ ารุงรักษาอุปกรณ = 48,000 บาท

รวม = 668,000 บาท….3
NOIs   =  (1) - (2) - (3) = 898,000 บาท
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การวิเคราะหขอมูลอพารตเมนทรมเย็น
หองปรับอากาศ  40  หอง  คาเชาหองละ  4,000  บาท/เดือน
PGIs = 1,920,000 บาท/ป
บริการซักรีดเดือนละ  15,000  บาท = 180,000 บาท/ป
รานอาหารเดือนละ = 360,000 บาท/ป

รวม = 2,460,000 บาท/ป
หัก  อัตราวางและหนี้สูญ  7% = 172,000 บาท/ป

EGIc = 2,288,000 บาท/ป
คาใชจายคงที่ปละ = 50,000 บาท/ป
คาใชจายด ําเนินงานป
ละ

= 1,000,000 บาท/ป

NOIc = 1,238,000 บาท/ป
อพารตเมนท  รมเย็นราคาช้ือขาย  (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
ราคาประเมินของรื่นรมยอพารเมนท  =  898,000 / 0.21  =  4,276,190
บาท



ภาคผนวก ข
การประเมินราคาของราชการการ
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บทสรุปวิเคราะหวิธีการประเมินราคาที่ดินของกรมที่ดิน

บทสรุปวิเคราะหการประเมินนี ้จะกลาวสรุปในประเด็นตาง ๆ ท่ีเปนท้ังขอดี และขอ
เสีย และปญหาท่ีพบในการประเมินราคาท่ีดินของกรมท่ีดิน

การประเมนิราคาท่ีดินของสํ านักงานกลางประเมินราคาทรัพยสิน กรมท่ีดิน เปนการ
ประเมินราคาท่ีดินของหนวยงานรัฐ โดยใชวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด ซ่ึงนับวาเปนวิธีการท่ีเหมาะ
สมวิธีหน่ึงในปจจุบัน การประเมินราคาท่ีดินโดยวิธีการเปรียบเทียบราคาตลาด จะตองใชความ
ละเอียดและความระมัดระวังในการเก็บขอมูล รวมท้ังการวิเคราะหท้ังดานขอมูลปจจัยและราคา
และตลอดจนการคํ านวณเปรียบเทียบราคาตลาด คือ การวิเคราะหเปรียบเทียบขอมูลราคาช้ือขาย
ของแปลงท่ีดินและปจจัยท่ีมีผลกระทบตอราคาท่ีดิน เพื่อหาราคาแปลงท่ีดินท่ีตองการ

ขอดี คือ เปนวิธีท่ีงายวิธีหน่ึงท่ีนิยมใชกันมากในการประเมินราคาท่ีดินเพ่ือการซ้ือขาย
วิธีน้ีเปนการประเมินราคาทางตรงและมีเหตุผล เพราะเปนการประเมินโดยใชการเปรียบเคียงราคา
ท่ีดินจากขอมูลซ้ือขายท่ีเปนราคาตลาดในแตละบริเวณ ในกรณีที่มีขอมูลซื้อขายในละแวกใกล
เคียงกับแปลงท่ีดินท่ีตองการประเมินราคา ไมวาจะเปนการซ้ือขายเฉพาะท่ีดินหรือท่ีดินพรอมส่ิง
ปลกูสรางกตาม การคํ านวณเปรียบเทียบราคาท่ีดินจะทํ าไดงายกวาในกรณีท่ีไมมีขอมูลการซ้ือขาย
ในละแวกขางเคียง ท้ังน้ีเน่ืองจากการเปรียบเทียบราคาท่ีดินสามารถดํ าเนินการตามหลักเกณฑท่ี
กํ าหนดไวแลวส ําหรับการประเมินราคาท่ีดิน

ขอเสีย คือ ในกรณีท่ีบริเวณละแวกขางเคียงไมมีขอมูลการว้ือขายท่ีดินหรือท่ีดินพรอม
สิ่งปลูกสรางที่จะน ํามาใชเปรียบเทียบในการประเมินราคาท่ีดิน ก็จะทํ าใหการประเมินเปนไปคอน
ขางยาก แตก็สามารถใชวิธีการนํ าราคาช้ือขายท่ีดินของแปลงท่ีดินในบริเวณท่ีไกลออกไปมา
พิจารณาเปรียบเทียบกับคาปจจัยท่ีมีผลกระทบตอราคาท่ีดิน โดยการกํ าหนดปจจัยและจัดลํ าดับ
ความสํ าคัญดวยการใหคาน้ํ าหนักคะแนน วิธีการน้ีอยูในข้ันตอนท่ียากและตองดํ าเนินการศึกษา
รวบรวมขอมูลกอนทํ าการประเมินราคาท่ีดิน ซ่ึงนับวาเปนข้ันตอนท่ียากและตองใชวิจารณญาณ
ของผูประเมินประกอบ อยางไรก็ตามขั้นตอนนี้เปนเพียงการสรางหลักเกณฑที่จะน ําไปสูการ
คํ านวณเปรียบเทียบราคาท่ีดินในพ้ืนท่ีท่ีจะทํ าการประเมินราคาท่ีดิน

ปญหาทางปฏิบัติของการประเมินราคาท่ีดินของกรมท่ีดินในปจจุบันยังประสบปญหา
ตาง ๆ ซึ่งมีผลทํ าใหราคาประเมินท่ีดินในเขตจังหวัดชุมพรบางบริเวณไมสอดคลองกับกับการ
เปลี่ยนแปลงของปจจัยสภาพแวดลแมตามการพัฒนาในพื้นที่นั้น ๆ ปญหาดังกลาวพอสรุปไดดังน้ี
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1.  ความยุงยากในข้ันตอนการประเมินราคาท่ีดิน ถึงแมวาการประเมินราคาท่ีดินโดย
วิธีเปรียบเทียบราคาตลาดจะเปนวิธีท่ีงายและนิยมใชท่ัวไปท้ังภาครัฐและเอกชนในปจจุบัน แตใน
กระบวนการประเมินเพ่ือใหไดราคาท่ีเปนท่ียอมรับได ยังตองมีข้ันตอนการประเมินท่ีละเอียดและ
หลกัเกณฑท่ีดีพอ นับต้ังแตการเก็บรวบรวมขอมูลแปลงท่ีดิน การวิเคราะหและเปรียบเทียบราคาท่ี
ดินซึ่งประเด็นดังกลาวน้ีเปนจุดท่ีสรงความยุงยากในการประเมิน โดยเฉพาะเปนการประเมินในพื้น
ที่บริเวณกวางและมีแปลงที่ดินเปนจ ํานวนมาก

2.  ความยุงยากในการใชวิจารณญาณของผูประเมิน การประเมินราคาที่ดินแมจะไดมี
หลักเกณฑเพ่ือถือปฏิบัติ แตในบางข้ันตอนยังตองประสบปญหาในเร่ืองของการพิจารณา การ
วิเคราะหและตัดสินใจ เชน ระเบียบคณะกรรมการกํ าหนดราคาประเมินทุนทรัพย ไดกํ าหนดหลัก
เกณฑและวิธีประเมินราคาตามแนวทางการปฏิบัติงานประเมิราคาทรัพยสินของคณะกรรมการ
ประเมินราคาทรัพยสิน กระทรวงมหาดไทย พ.ศ.2530 ซ่ึงตามแนวทางดังกลาวในข้ันตอนการรวบ
รวมขอมูลเพื่อวิเคราะหปจจัย ไดกํ าหนดใหตองทํ าการสํ ารวจขอมูลปจจัยท่ีมีความสัมพันธกับราคา
ท่ีดิน โดยสํ านักงานกลางประเมินราคาทรัพยสินเปนผูดํ าเนิน ซึ่งปจจัยที่มีความสัมพันธกับราคา
ตามแบบสํ ารวจมีดังนี้

    2.1  ลักษณะท่ีต้ังท่ีดิน แสดงใหเห็นถึงทํ าเลท่ีต้ังท่ีดี โดยเนนการคมนาคมทางบก
โดยรถยนตและทางน้ํ าโดยเรือ ซึ่งพิจารณาดังนี ้ติดถนน ติดถนนซอยรถยนตเขาถึงได ติดถนนซอย
รถยนตเขาไมถึง ติดคลอง ไมมีทางเขาออก โดยใหคะแนน 4,3,2,1,0 ตามลํ าดับ

         2.2  สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ ใหความส ําคัญกับปจจัยไฟฟา ประปา ทอ
ระบายน้ํ า โทรศัพท ทางเทา โดยพิจารณาวามีครบถวนทุกปจจัยหรือไม หากมไีมครบถวน คา
คะแนนก็จะลดลงตามลํ าดับจนกระท่ังไมมีคะแนนในกรณีท่ีขาดทุกปจจัย ซ่ึงกํ าหนดคาคะแนนไว
4,3,2,1,0 ตามลํ าดับ

         2.3  การคมนาคมขนสง พิจารณาความสะดวกในการเดินทาง ไดแก รถประจํ าทาง
รถรับจาง หรือการเดินเทา โดยใหคาคะแนน 3.5,2.5,1.5,0 ตามลํ าดับ

    2.4  ผิวถนน พิจารณาลักษณะผิวทาง ดังน้ี คอนกรีตหรือยางมะตอย ลูกรังหรือ
กรวดหินดิน และไมมีผิวถนน ใหคาคะแนน 3,2,1,0 ตามลํ าดับ

          2.5  ความสูงต่ํ าของท่ีดินกับระดับถนนหรือซอย โดยกํ าหนดระดับท่ีดิน สูงกวาถนน
เสมอถนน ต่ํ ากวาถนน 30 ซ.ม. และเปนบอลึก ใหคาคะแนน 2.5,1.5,0.5,0 ตามลํ าดับ
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    2.6  ความสะดวกสบายในการเขาถึงแปลงท่ีดิน วัดความสะดวกสบายโดยกํ าหนด
ดังน้ีสะดวกสบายมาก (หมายถึงตลอด 24 ซม.) สะดวกเฉพาะกลางวัน และไมสะดวก ใหคา
คะแนน 2.5,1.5,0 ตามล ําดับ

          2.7  การอยูใกลแหลงนํ ้าธรรมชาติ หรือ ชลประทาน กํ าหนดเปนระยะดังน้ี ใกล (ไม
เกิน 100 เมตร) ปานกลาง (100-200 เมตร) ไกล (251-400 เมตร) ไกลมาก (401 เมตรขึ้นไป) ให
คาคะแนน 2.5,1.5,0.5,0 ตามลํ าดับ

          2.8  ปญหาน้ํ าทวมขัง กํ าหนดเปน น้ํ าไมทวม ทวมเฉพาะฤดูฝน ทวมเกือบตลอดป
ใหคาคะแนน 2.5,1.5,0 ตามล ําดับ

          2.9  ทํ าเลท่ีเหมาะสมแกการใชประโยชนท่ีดิน แบงการใชประโยชนท่ีดินหลักเปน 4
ประเภท ไดแก พาณิชยกรรม ท่ีอยูอาศัย อุตสาหกรรม  เกษตรกรรม และการใชประโยชนท่ีดินไมได
ใหคาคะแนน 5,4,3,2,0 ตามล ําดับ

    2.10  ความนิยมของชุมชน พิจารณาตามการใชประโยชนที่ดินสวนใหญของพื้นที่
ดังน้ีแหลงธุรกิจการคา แหลงท่ีอยูอาศัย แหลงอุตสาหกรรม แหลงเกษตรกรรม และการใชประโยชน
ท่ีดินไมได ใหคาคะแนน 5,4,3,2,0 ตามลํ าดับ

          2.11  ท่ีจอดรถ กํ าหนดดังน้ี จอดรถยนตได จอดไมได ใหคาคะแนน 5,0 ตามลํ าดับ
          2.12  ขอเสียเปรียบ กํ าหนดดังน้ี ไมมีขอเสียเปรียบ มีขอเสียเปรียบ เชน ใกลปาชา

เมรุ ไฟฟาแรงสูง ทางสามแพง ใหคาคะแนน 0,-3 ตามลํ าดับ
    2.13  สภาพคลองช้ือขายเปล่ียนมือได กํ าหนดดังน้ี มีผูตองการชื้อมาก (3 รายข้ึน

ไป) ใหคาคะแนน 3.5,2.5,0 ตามล ําดับ
    2.14  แนวโนมความเจริญหรือการพิจารณา กํ าหนดดังน้ี มีแนวโนมความเจริญ

(75%  ขึ้นไป) มีแนวโนมความเจริญปานกลาง มีแนวโนมความเจริญนอย (ไมเกิน 25%) ใหคา
คะแนน 3.5,2.5,1 ตามล ําดับ

         2.15  รายไดท่ีเจาของไดจากท่ีดินหรือโรงเรือน กํ าหนดดังน้ี ตลอดป บางฤดูกาล ไม
มีรายได ใหคาคะแนน 3,2,0 ตามล ําดับ

          2.16  การอยูใกลตลาดหรือศูนยการคา กํ าหนดเปนระยะดังน้ี ใกลไมเกิน 100
เมตร) ปานกลาง (101-250 เมตร) ไกลมาก (401 เมตรขึ้นไป ) ใหคาคะแนน 2.5,1.5,0.5,0 ตาม
ลํ าดับ
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    2.17  การอยูใกลหางสรรพสินคา กํ าหนดระยะดังน้ี ใกล (ไมเกิน 100 เมตร) ปาน
กลาง (101-250 เมตร) ไกล (251-400 เมตร)ไกลมาก (401 เมตรขึ้นไป) ใหคาคะแนน 2.5,1.5,0
ตามลํ าดับ

          2.18  การอยูใกลสถานีขนสงโดยสาร กํ าหนดระยะดังน้ี ใกล (ไมเกิน 100 เมตร)
ปานกลาง (101-250 เมตร) ไกล (251-400 เมตร) ไกลมาก (401 เมตรขึ้นไป) ใหคาคะแนน
2.5,1.5,0.5,0 ตามลํ าดับ

          2.19  การอยูใกลสถานีรถไฟ กํ าหนดเปนระยะดังน้ี ใกล (ไมเกิน 100 เมตร) ปาน
กลาง (101-250 เมตร) ไกลมาก (401 เมตรขึ้นไป) ใหคาคะแนน 2.5,1.5,0.5,0 ตามล ําดับ

          2.20  การอยูใกลสถานีบริการตาง ๆ (ปมน้ํ ามัน) กํ าหนดเปนระยะดังน้ี ใกล (ไมเกิน
100 เมตร) ปานกลาง (101-250 เมตร) ไกล (251-400 เมตร) ไกลมาก (401 เมตรขึ้นไป) ใหคา
คะแนน 1,0,0.5,0 ตามล ําดับ

          2.21  ขอบังคับทางกฎหมาย  ไดแก พ.ร.บ.การผังเมือง พ.ร.บ.ควบคุมอาคาร พ.ร.
บ.เวนคืนอสังหาริมทรัพย กฎระเบียบตาง ๆ ประมวลกฎหมายเพงและพาณิชย หากมีกฎหมาย
ฉบับใดฉบับหน่ึงบังคับใช จะใหคาคะแนน 0 หากไมตองบังคับดวยกฎหมายขางตน ใหคา  คะแนน
5

         2.22  ความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน กํ าหนดเปน 3 ระดับ ดังน้ี ความปอดภยัดี
(มีตํ ารวจ เวรยาม ดับเพลงิ) ปานกลาง นอย ใหคะแนน 3.5,2.5,0

         2.23  การอยูใกลสถานศึกษา กํ าหนดเปนระยะดังน้ี 5 กิโลเมตร ใชเวลาเดินทาง 15
นาที 5 กิโลเมตร ใชเวลาเดินทาง 30 นาที 5 กิโลเมตร ใชเวลาเดินทาง 30 นาที และเกิน 5 กิโลเมตร
เกิน 30 นาที โดยใหคาคะแนน 2.5,1.5,0.5,0 ตามลํ าดับ

         2.24  การอยูใกลสถานพยาบาล กํ าหนดเปนระยะดังน้ี 5 กิโลเมตร ใชเวลาเดินทาง
15 นาที 5 กิโลเมตร ใชเวลาเดินทาง 30 นาที 5 กิโลเมตร ใชเวลาเดินทาง 30 นาที และเกิน 5
กิโลเมตร เกิน 30 นาที โดยใหคาคะแนน 2.5,1.5,0.5,0 ตามลํ าดับ

         2.25  การอยูใกลสวนสาธารณะท่ีพักผอน กํ าหนดเปนระยะดังน้ี ใกล (ไมเกิน 100
เมตร) ปานกลาง (101-250 เมตร) ไกล (251-400 เมตร) ไกลมาก (401 เมตรขึ้นไป) ใหคาคะแนน
2.5,1.5,0.5,0 ตามลํ าดับ

         2.26  การอยูใกลศาสนสถาน กํ าหนดเปนระยะดังน้ี ใกล (ไมเกิน 100 เมตร) ปาน
กลาง (101-250 เมตร) ไกล (251-400 เมตร) ไกลมาก (401 เมตรขึ้นไป) ใหคาคะแนน
2.5,1.5,0.5,0 ตามลํ าดับ
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    2.27  การอยูใกลสถานท่ีราชการ กํ าหนดเปนระยะดังน้ี ใกล (ไมเกิน 100 เมตร)
ปานกลาง (101-250 เมตร) ไกล (251-400 เมตร) ไกลมาก (401 เมตรขึ้นไป) ใหคาคะแนน
1.5,0.5,0 ตามลํ าดับ

         2.28  สภาพแวดลอมที่นาพึงพอใจ กํ าหนดดังน้ี ทัศนียภาพสวยงาม ทัศนียภาพปาน
กลาง ทัศนียภาพไมสวยงาม ใหคาคะแนน 3,2,0 ตามลํ าดับ



ภาคผนวก ค.
     การกระจายราคาของท่ีดินในจังหวัดชุมพร
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ลักษณะการกระจายของราคาที่ดินในเขตตาง ๆ ของจังหวัดชุมพร

1. ลักษณะการกระจายของราคาที่ดินในอํ าเภอเมือง
จะเห็นวาราคาท่ีดิน  รอยละ  17.59 อยูในชวงราคาตารางวาละ  101-500  บาท  รอง

ลงมาไดแกรอยละ  12.38  อยูในชวงรอยละ  7,501-10,500  บาท ตามล ําดับ  สวนราคาท่ีดินท่ีสูง
สุด ไดแก รอยละ  1.63  อยูในชวงราคาตารางวาละ  45,501 – 52,500  บาท    ดังตารางท่ี 5.12

ตารางท่ี 5.12  แสดงการกระจายของราคาท่ีดินอํ าเภอเมือง

ชวงของราคา              ระดับราคา                       จํ านวนหนวย          รอยละ           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
จะเห็นวา  ราคาที่ดินรอยละ 34.63 อยูในชวงราคา ตารางวาละ 101 – 500  บาท รอง

ลงมาไดแก  รอยละ 22.93 อยูในชวงราคา ตารางวาละ 501 – 1,500 บาท สวนราคาสูงสุดไดแก
รอยละ 0.50 ราคาตารางวาละ 14,001-18,000 บาท ดังตารางท่ี 5.13

ตารางท่ี 5.13 แสดงการกระจายของราคาท่ีดินอํ าเภอหลังสวน

ชวงของราคา              ระดับราคา                       จํ านวนหนวย          รอยละ           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
จะเห็นวาราคาท่ีดินรอยละ  48.28  อยูในชวงราคาตารางวาละ 101 – 500  บาท  รอง

ลงมาไดแก รอยละ 27.59  อยูในชวงราคาตารางวาละ  1 – 100  บาท  สวนราคาสูงสุดไดแก รอย
ละ 10.34 ราคาตารางวาละ 1,501-3,000 บาท ดังตารางท่ี 5.14

ตารางท่ี 5.14  แสดงลักษณะการกระจายของราคาท่ีดินอํ าเภอละแม

ชวงของราคา              ระดับราคา                       จํ านวนหนวย          รอยละ           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



156

4 ลักษณะการกระจายราคาที่ดินอ ําเภอพะโตะ
จะเห็นวาราคาท่ีดินรอยละ 64 จะอยูในชวงราคาตารางวาละ 1 – 100  บาท และรอง

ลงมาไดแก  รอยละ  32  อยูในชวงราคาตารางวาละ  101 – 500  บาท  สวนราคาสูงสุดไดแก รอย
ละ 4 ราคาตารางวาละ 501-1,500 บาท ดังตารางท่ี 5.15

ตารางท่ี 5.15  แสดงลักษณะการกระจายของราคาท่ีดินอํ าเภอพะโตะ

ชวงของราคา              ระดับราคา                       จํ านวนหนวย          รอยละ           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
จะเห็นวา ราคาท่ีดินรอยละ  44.44  อยูในชวงตารางวาละ  101-500  บาท  รองลงมา

ไดแก   รอยละ  29.37  อยูในชวงตารางวาละ 1-100  บาท  สวนราคาสูงสุดไดแก รอยละ 3.17
ราคาตารางวาละ 1,501-3,000 บาท  ดังตารางท่ี  5.16

ตารางท่ี 5.16  แสดงลักษณะของราคาท่ีดินอํ าเภอปะทิว

ชวงของราคา              ระดับราคา                       จํ านวนหนวย          รอยละ           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 ําเภอทาแซะ
จะเห็นวาราคาท่ีดินรอยละ  37.25  อยูในชวงราคาตารางวาละ 1 – 100  บาท  รองลง

มา    ไดแกรอยละ 31.37  อยูในชวงราคาตารางวาละ 101 – 500  บาท  สวนราคาสูงสุดไดแก รอย
ละ 3.93 ราคาตารางวาละ 1,501-3,000 บาท ดังตารางท่ี 5.17

ตารางท่ี 5.17  แสดงลักษณะการกระจายของราคาท่ีดินอํ าเภอทาแซะ

ชวงของราคา              ระดับราคา                       จํ านวนหนวย          รอยละ           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 ําเภอทุงตะโก
จะเห็นวาราคาท่ีดินรอยละ  50.91  อยูในชวงตารางวาละ  101 – 500  บาท และรอง

ลงมาไดแก  รอยละ  25.45  อยูในชวงตารางวาละ  501-1,500  บาท  สวนราคาสูงสุดไดแก รอย
ละ 3.64 ราคาตารางวาละ 3,001-5,000 บาท  ดังตารางท่ี 5.18

ตารางท่ี 5.18  แสดงลักษณะการกระจายของราคาท่ีดินอํ าเภอทุงตะโก

ชวงของราคา              ระดับราคา                       จํ านวนหนวย          รอยละ           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
จะเห็นวา ราคาท่ีดินรอยละ 33.01  อยูในชวงราคาตารางวาละ  1 – 100 และ 101-

500 บาท  รองลงมาไดแก  รอยละ 21.36  อยูในชวงราคาตารางวาละ  501-1,500  บาท สวนราคา
สูงสุดไดแก รอยละ 13.62 ราคาตารางวาละ 1,501-3,000 บาท ดังตารางท่ี 5.19

ตารางท่ี 5.19  แสดงลักษณะการกระจายของราคาท่ีดินอํ าเภอสวี

ชวงของราคา              ระดับราคา                       จํ านวนหนวย          รอยละ           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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ช่ือ นายสันติพงษ  พรหมชาติ
วัน เดอืน ปเกิด 13  เมษายน  2514
สถานท่ีเกิด อํ าเภอละแม  จังหวัดชุมพร
ที่อยูปจจุบัน บานเลขท่ี  185/53  หมูที ่ 7  หมูบานละแมเมืองใหม

ตํ าบลละแม  อํ าเภอละแม  จังหวัดชุมพร  86170
วุฒิการศึกษา ปริญญาตรีเศรษฐศาสตร   มหาวิทยาลัยรามคํ าแหง
ตํ าแหนงและสถานท่ีทํ างาน พ.ศ.2536-2545  พนักงานประเมินราคาหลักทรัพย

ธนาคารทหารไทย จํ ากัด (มหาชน)
พ.ศ.2545-ปจจุบัน   ประกอบธุรกิจสวนตัว
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