
ปัจจัยก ำหนดรำคำที่ดินจัดสรร 
ในพื้นที่อ ำเภอเมอืงสุรินทร์  จังหวัดสุรินทร ์

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

นำงสำวจุรำรัตน์  ทรภีสิงห์ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

การศึกษาค้นคว้าอิสระนี้เป็นส่วนหนึ่งของการศึกษาตามหลักสูตร ปริญญาเศรษฐศาสตรมหาบัณฑิต 
วิชาเอกเศรษฐศาสตร์ธุรกิจ สาขาวิชาเศรษฐศาสตร์ มหาวิทยาลัยสุโขทัยธรรมาธิราช 

พ.ศ. 2562



Factors Determining Price of Allocated Land 
in Mueang Surin District, Surin Province 

 
 
 
 
 
 
 

Miss Churarat  Thorapeesing 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

An Independent Study Submitted in Partial Fulfillment of the Requirements for 
the Degree of Master of Economics in Business Economics 

School of Economics  
Sukhothai Thammathirat Open University 

2019 
 



หัวข้อการศึกษาค้นคว้าอิสระ ปัจจัยก ำหนดรำคำที่ดินจัดสรร 
ในพื้นที่อ ำเภอเมืองสุรินทร์  จังหวัดสุรินทร์ 

ชื่อและนามสกุล นำงสำวจุรำรัตน์  ทรภีสิงห์  
วิชาเอก เศรษฐศำสตร์ธุรกิจ 
สาขาวิชา เศรษฐศำสตร์ มหำวิทยำลัยสโุขทัยธรรมำธิรำช 
อาจารย์ท่ีปรึกษา รองศำสตรำจำรย์ ดร.สมบัติ  พันธวิศิษฏ์         

กำรศึกษำค้นคว้ำอิสระนี้ ได้รับควำมเห็นชอบให้เป็นส่วนหนึ่งของกำรศึกษำ 
ตำมหลักสูตรระดับปริญญำโท เมื่อ 9 กรกฏำคม 2563 

คณะกรรมกำรสอบกำรศึกษำค้นคว้ำอิสระ 

 ประธำนกรรมกำร 
(รองศำสตรำจำรย์ ดร.สมบัติ  พันธวิศิษฏ์) 

 กรรมกำร 
(รองศำสตรำจำรย์ ดร. มนูญ โต๊ะยำมำ) 

(รองศาสตราจารย ์ดร.อภิญญา  วนเศรษฐ) 
ประธำนกรรมกำรประจ ำสำขำวิชำเศรษฐศำสตร์ 



 ง 

ชื่อการศึกษาค้นคว้าอิสระ ปัจจัยก ำหนดรำคำที่ดินจัดสรร ในพื้นที่อ ำเภอเมืองสุรินทร์ 
จังหวัดสุรินทร์ 

ผู้ศึกษา  นำงสำวจุรำรัตน์  ทรภีสิงห์  รหัสนักศึกษา 2586001147 ปริญญา  เศรษฐศำสตรมหำบัณฑิต 
อาจารย์ท่ีปรึกษา  รองศำสตรำจำรย์ ดร.สมบัติ  พันธวิศิษฏ์  ปีการศึกษา 2562 

 
 

บทคัดย่อ 
 

 กำรศึกษำนี้มีวัตถุประสงค์ เพื่อศึกษำ 1) คุณลักษณ ะของที่ดินจัดสรรในพื้นที่ 
อ ำเภอเมืองสุรินทร์ฯ 2) ปัจจัยก ำหนดรำคำประเมินที่ดินจัดสรรในพื้นที่ อ ำเภอเมืองสุรินทร์ 
 วิธีกำรศึกษำ โดยกำรเก็บข้อมูลประชำกรโครงกำรจัดสรรที่ดินในพื้นที่ศึกษำ จ ำนวน 
40 โครงกำร และกลุ่มตัวอย่ำง จ ำนวน 30 โครงกำรโดยวิธีสุ่มเลือก เคร่ืองมือที่ใช้ในกำรศึกษำคือ
แบบบันทึกกำรส ำรวจข้อมูลภำคสนำม โครงกำรจัดสรรในพื้นที่อ ำเภอเมืองสุรินทร์ จังหวัดสุรินทร์ 
โดยท ำกำรวิเครำะห์ เพื่อเลือกปัจจัยที่ก ำหนดรำคำที่ดิน ด้วยวิธีวิเครำะห์กำรถดถอยพหุคูณ 
ระยะเวลำกำรศึกษำเดือนตุลำคม 2562 ถึงเดือนตุลำคม 2563 รวม 12 เดือน      
 ผลกำรศึกษำพบว่ำ 1) คุณลักษณะของที่ดินจัดสรรในพื้นที่ศึกษำส่วนใหญ่ร้อยละ 90 
ฅเป็นโครงกำรบ้ำนจัดสรรที่เหลือเป็นโครงกำรที่ดินจัดสรรเพียงอย่ำงเดียว โดยโครงกำรที่ดิน
จัดสรรส่วนใหญ่ร้อยละ 83.33 ตั้งอยู่บนถนนสำยหลักและเป็นโครงกำรที่ดินจัดสรรขนำดเล็ก  
ร้อยละ 80  2) ปัจจัยก ำหนดรำคำที่ ดินจัดสรรที่มีนัยส ำคัญระดับควำมเชื่ อมั่น ร้อยละ 99 
ประกอบด้วยขนำดโครงกำร คุณภำพของสิ่งอ ำนวยควำมสะดวกในโครงกำรและระยะทำงจำกที่ตั้ง
โครงกำรถึงโรงเรียนในพื้นที่ โดยขนำดโครงกำรที่ใหญ่ขึ้น จะท ำให้รำคำที่ดินจัดสรรเพิ่มขึ้น 37 บำท
ต่อตำรำงวำ คุณภำพของสิ่งอ ำนวยควำมสะดวกที่ดีขึ้น จะท ำให้รำคำที่ดินจัดสรรเพิ่มขึ้น 59 บำทต่อ
ตำรำงวำ และระยะห่ำงจำกโรงเรียนเพิ่มขึ้น 1 เมตร จะท ำให้รำคำที่ดินลดลง 165 บำทต่อตำรำงวำ 
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Abstract 

 

  The objective of this study is to study 1) characteristics of land allocated in the 
area. Muang Surin District 2) Determining factors for the appraisal of land in the area Mueang 
Surin District. 
                           The study method was by collecting is 40 project and data on the samples of 30 
land allocation projects in the study area by randomly selecting 75% of the total land allocated 
projects in the area. by doing an analysis to select the factors that determine the land price by 
multiple regression analysis method. Study period from October 2019 to October 2020,is total 12 
months.  
                            The results of the study showed that 1) The majority of allocated land in the 
study area, 90 percent of them were housing projects, the rest were allocated land projects alone. 
The majority of allocated land projects, 83.33%, are located on the main road and 80% are small 
land projects. The quality of the project facilities and the distance from the project site to the local 
schools One level of the larger project size will increase the allocated land price by 37 baht per 
square wah. One level of improved quality of facilities will increase the price of allocated land by 
59 baht per square wah. And the distance from the school increases by 1 meter, it will reduce the 
land price by 165 baht per square 
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บทที ่ 1 

บทน ำ 
 
 

1. ควำมเป็นมำและควำมส ำคัญของปัญหำ 
 
 ปัจจุบัน “ที่ดิน” เป็นทั้งเศรษฐทรัพย์ และเป็นทุนซึ่งหมายความว่า ที่ดินเป็นทรัพย์ ที่มีมูลค่าใน
ตัวเอง สามารถซื้อขายแลกเปลี่ยนเป็นเงินได้ สามารถน าไปจ านองกับสถาบันการเงิน  เพื่อน าเงินมา
ลงทุนในกิจการต่างๆ ได้ ในขณะเดียวกันที่ดินก็เป็นปัจจัยการผลิตที่สามารถน าไปใช้ปลูกพืชเลี้ยง
สัตว์ ท าธุรกิจเชิงพาณิชย์ และอุตสาหกรรมได้ตามความเหมาะสม เมื่อจ านวนประชากรเพิ่มมากขึ้น 
มีการย้ายถิ่นฐานจากพื้นที่ชนบทสู่เมืองไปพร้อมกับการปรับเปลี่ยนเชิงโครงสร้างและการเติบโต
ของเศรษฐกิจ ความต้องการใช้ประโยชน์ที่ดิน ก็เพิ่มมากขึ้นอย่างรวดเร็ว พร้อมกันนี้รูปแบบการใช้
ประโยชน์ที่ดินก็เปลี่ยนไป จากอดีตที่แต่เดิมใช้ที่ดินเพียงเพื่อความต้องการปัจจัยสี่ในการด ารงชีวิต 
แต่ในปัจจุบันมีความต้องการใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อรองรับอุตสาหกรรม การผลิต เพื่อเกษตรกรรม
เชิงพาณิชย์ เพื่อธุรกิจการท่องเที่ยว และเพื่อการอยู่อาศัย และกิจกรรมสันทนาการต่างๆ ที่ตอบรับ
กับรูปแบบการบริโภคที่หลากหลาย 
 ส าหรับประเทศไทยซึ่งได้ประสบปัญหาภาวะฟองสบู่ในภาคอสังหาริมทรัพย์ในช่วงวิกฤต
เศรษฐกิจไทยในปีพ.ศ. 2540 โดยหนึ่งในสาเหตุส าคัญ คือการเก็งก าไรในภาคอสังหาริมทรัพย์
ประกอบกับสภาพคล่องจากกระแสเงินทุนเคลื่อนย้ายจากต่างประเทศที่ไหลเข้าสู่ระบบการเงินไทย
อย่างรวดเร็ว ส่งผลให้ราคาอสังหาริมทรัพย์ปรับตัวสูงขึ้นอย่างรวดเร็วและไม่สอดคล้องกับราคา
พื้นฐานที่ควรจะเป็น จนส่งผลให้เกิดภาวะฟองสบู่ภาคอสังหาริมทรัพย์ตามมา ในขณะที่ในปัจจุบัน
ตลาดอสังหาริมทรัพย์มีการขยายตัวอย่างรวดเร็วโดยเฉพาะในช่วง 2-3 ปีที่ผ่านมา โดยตลาดที่อยู่
อาศัยขยายตัวเร็วเกินไปจากปริมาณอุปทานเพิ่มขึ้นอย่างเห็นได้ชัดในขณะที่อุปสงค์มีปริมาณ
ค่อนข้างจ ากัด ประกอบกับหนี้ครัวเรือนเพิ่มสูงขึ้นอย่างต่อเนื่องจึงจ าเป็นที่ภาครัฐจะต้องวิเคราะห์
และติดตามโอกาสและความเสี่ยงที่อาจจะเกิดภาวะฟองสบู่ในภาคอสังหาริมทรัพย์ไทย 
  การประเมินราคา คือ ผลสรุปของวิธีและเทคนิคการประเมินราคาซึ่งผู้ประเมินราคาได้น า
ข้อเท็จจริงที่มีอยู่มาประยุกต์ใช้กับกระบวนการประเมินราคา เพื่อแสดงความเห็นเกี่ยวกับมูลค่า 
ณ เวลาที่ก าหนด โดยมีวัตถุประสงค์ที่ชัดเจน หรือเป็นการประมาณหรือหามูลค่าของทรัพย์สินเพื่อ
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ไปใช้ในวัตถุประสงค์ต่างๆ โดยน าวิธีทางด้านวิชาการมาใช้สนับสนุนหรือชี้ให้เห็นถึงความ
น่าเชื่อถือของราคาประเมินที่ก าหนดขึ้น 
 การประเมินราคา ถือได้ว่าเป็นทั้งศาสตร์ (Science) และศิลป์ (Arts) (จุรีย์  วิสุทธิ, 2541) 
ซึ่งต้องใช้หลักวิชาต่างๆ เข้ามาช่วยในการค านวณ เช่น หลักการทางสถิติ หลักทางเศรษฐศาสตร์ 
พร้อมทั้ งต้องใช้ดุลยพินิจในการตีราคาทรัพย์สินโดยอาศัยการวิ เคราะห์จากตัวแปรต่างๆ 
เป็นองค์ประกอบ 
  ส านักประเมินราคาทรัพย์สิน มีอ านาจหน้าที่ในการด าเนินการเกี่ยวกับการก าหนดราคา
ประเมินของอสังหาริมทรัพย์ และ ทรัพย์สินอ่ืนตามกฎหมายที่เกี่ยวข้อง ส าหรับการประเมินราคา
อสังหาริมทรัพย์เพื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม โดยด าเนินการดังนี้ 
(คู่มือการประเมินราคาทรัพย์สิน ส านักประเมิน, 2562) 
  ด้านการประเมินราคาที่ดิน แบ่งเป็น 2 ประเภทคือ 
   1) รายบล็อก (ประเมินราคาที่ดินเป็นกลุ่มตามแนวถนน ซอยฯ) (ได้ยกเลิกไปแล้ว) 
   2) ร ายแป ล ง  (ป ระ เมิ น ราค าที่ ดิ น แ ต่ ล ะ แป ล ง เป็ น ร าค าต่ อ ต าร างว า 
ปัจจุบันประกาศใช้รายแปลงพร้อมกันทั่วประเทศ) 
  ด้านการประเมินราคาโรงเรือนสิ่งปลูกสร้าง โดยก าหนดราคาโรงเรือนตามแบบมาตรฐาน 
จ านวน 36 แบบ 
  ด้านการประเมินราคาห้องชุด ใช้วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด วิธีรายได้ วิธีต้นทุน 
  ปัจจุบันการประเมินราคาทรัพย์สินได้เป็นที่สนใจ และแพร่หลายมากขึ้นประชนให้ความ
สนใจ เพราะการประเมินราคาทรัพย์สินน ามาใช้เป็นเกณฑ์อ้างอิงหรือเป็นฐานในการจัดเก็บภาษี
อากรและค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามกฎหมายเพื่อใช้ประโยชน์อย่างอื่นของรัฐ 
  การก าหนดราคาประเมินที่ดิน ได้มีการปรับปรุงอยู่อย่างสม่ าเสมอ แต่ก็ยังไม่ทันกับความ
เจริญก้าวหน้าในการใช้ที่ดินประเภทต่าง ๆ ซึ่งข้อมูลเหล่านี้มีความส าคัญสูงสุดเพื่อการบริหาร
จัดการเร่ืองภาษีธุรกิจที่ดินและอสังหาริมทรัพย์การเวนคืนอสังหาริมทรัพย์  และความเป็นธรรมใน
สังคมซึ่งยังต้องใช้ที่ดินเป็นเศรษฐทรัพย์มากยิ่งขึ้นทุกขณะโดยแนวโน้มความหนาแน่นของ
ประชากรในเมืองเพิ่มขึ้นเนื่องจากการอพยพเคลื่อนย้าย และกระจายตัวอาศัยในพื้นที่เมืองการ
พัฒนาพื้นที่ในเมืองเพื่อประโยชน์ทางธุรกิจ เพิ่มการจ้างงาน และเพิ่มที่อยู่อาศัย เมื่อความหนาแน่น
ของประชากรในเมืองหนาแน่นขึ้น จึงเกิดการพัฒนาขึ้นโดยเร่ิมจากการก่อสร้าง หรือพัฒนาระบบ
สาธารณูปโภคหรือสาธารณูปการต่างๆ ถึงแม้ว่าระบบเศรษฐกิจจะมีวิวัฒนาการไปอย่างไรก็ตาม
ที่ดินยังคงไว้ซึ่งความส าคัญในฐานะที่เป็นปัจจัยพื้นฐานของระบบเศรษฐกิจ แต่เนื่องจากที่ดินมี
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ขนาดคงที่และจ ากัด จึงต้องมีการจัดสรรที่ดินให้เกิดประสิทธิภาพ ทั้งนี้การจัดสรรที่ดินต้องเป็นที่
ยอมรับและมีแนวทางปฏิบัติที่สามารถน ามาใช้ในการปฏิบัติงานได้จริง 

ปัจจุบันจังหวัดสุรินทร์มีการขยายตัวของประชากร และความเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจใน
เขตรอบนอกเทศบาลเมืองสูง ท าให้เกิดการจ้างงาน ประชากรมีรายได้เพิ่มขึ้นจึงมีอ านาจในการซื้อมากขึน้
จากการขยายตัวดังกล่าวท าให้เกิดโครงการที่ดินจัดสรรใหม่ๆเกิดขึ้นในบริเวณรอบนอกตามแนว
เขตของถนนหลัก ถนนเลี่ยงเมือง รวมทั้งตามโซนศูนย์การค้าต่างๆ เป็นสาเหตุให้ราคาที่ดินจัดสรร
เพิ่มขึ้นตามไปด้วย   

  

 

 

 

 

 

 

จากความส าคัญเป็นมาดังกล่าวท าให้ผู้ศึกษามีความสนใจที่จะศึกษาถึงปัจจัยที่มีผลต่อการ
ก าหนดราคาประเมินที่ดินจัดสรร ในเขตพื้นที่อ าเภอเมืองสุรินทร์ จังหวัดสุรินทร์ โดยมุ่งศึกษาใน
เร่ืองของปัจจัยด้านการก าหนดราคาประเมินที่ดิน โดยคาดหวังงานศึกษาค้นคว้าอิสระนี้จะเป็น
ประโยชน์ต่องานด้านการปรับปรุงการประเมินราคาที่ดินของภาครัฐและเอกชนต่อไปต่อไป 

 2. วัตถุประสงค์กำรวิจัย 

 
 2.1. ศึกษาคุณลักษณะของที่ดินจัดสรรในพื้นที่ อ าเภอเมืองสุรินทร์ฯ 
 2.2. ศึกษาปัจจัยก าหนดราคาประเมินที่ดินจัดสรรในพื้นที่ อ าเภอเมืองสุรินทร์ฯ 

ภาพที่1.1(ก)และ(ข) ภาพแสดงการเปรียบเทียบการเปลี่ยนแปลงการใช้ที่ดินในเขตอ าเภอเมืองสุรินทร์  
ระหว่างปี พ.ศ. 2543 ถึงปี พ.ศ. 2563 

ภาพที่ 1.1 (ก) ภาพแสดงการใช้ที่ดิน ปี พ.ศ. 2543 ภาพที่ 1.1 (ข) ภาพแสดงการใช้ที่ดิน ปี พ.ศ. 2563 

ท่ีทหาร 



 4 

 
L คือ กลุ่มของคณุลักษณะด้ำนท ำเลที่ตั้งของ
โครงกำรที่ดินจัดสรร (Location) 
1. ระยะทางจากที่ตั้งโครงการถึงถนนหลัก  
2. ระยะทางจากที่ตั้งโครงการถึงสถานีขนส่ง  
3. ระยะทางจากที่ตั้งโครงการถึงห้างสรรพสินค้า 
4. ระยะทางจากที่ตั้งโครงการถึงโรงเรียน  
5. ระยะทางจากที่ตั้งโครงการถึงโรงพยาบาล  

3. กรอบแนวคิดกำรวิจัย 

 
 กรอบแนวคิดในการวิจัยคร้ังนี้ ได้ท าการศึกษาจากวรรณกรรมที่เกี่ยวข้องถึงปัจจัยที่มี
ผลต่อการก าหนดราคาที่ดินจัดสรร โดยปัจจัยหรือคุณลักษณะต่างๆของแปลงที่ดินที่จะท าการศึกษา
ประกอบด้วย คุณลักษณะด้านท าเลที่ตั้งของโครงการ และกลุ่มของคุณลักษณะด้านการบริหารและ
สิ่งอ านวยความสะดวกภายในโครงการที่ดินจัดสรร 
 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 

 

ตัวแปรอิสระ (Independent Variable) 

M คือ กลุ่มของคุณลักษณะด้ำนกำรบริหำร และ  
สิง่อ ำนวยควำมสะดวกภำยในโครงกำรที่ดินจัดสรร 
(Management) 

1. ขนาดของโครงการ 
2. นิติบคุคลประเภทบรษิัท (มหาชน) จ ากัด   
3. การรักษาความปลอดภัย  
4. ส่ิงอ านวยความสะดวก 
5. ความกว้างของผิวจราจร 
 
 

ตัวแปรตำม 
(Dependent Variable) 

รำคำที่ดินจัดสรร 
(บำท/ตร.ว.) 

ภาพที่ 1.2 กรอบแนวคิดในการศึกษา 
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4. สมมติฐำนกำรวิจัย 

 

 4.1 ระยะทางจากที่ตั้งโครงการถึงถนนหลัก มีความสัมพันธ์ในทิศทางบวกกับราคา
ที่ดินจัดสรร  

 4.2 ระยะทางจากที่ตั้งโครงการถึงสถานีขนส่ง มีความสัมพันธ์ในทิศทางบวกกับราคา
ที่ดินจัดสรร  

 4.3 ระยะทางจากที่ตั้งโครงการถึงห้างสรรพสินค้า มีความสัมพันธ์ในทิศทางบวกกับ
ราคาที่ดินจัดสรร 

 4.4 ระยะทางจากที่ตั้งโครงการถึงโรงเรียน มีความสัมพันธ์ในทิศทางบวกกับราคา
ที่ดินจัดสรร 

 4.5 ระยะทางจากที่ตั้งโครงการถึงโรงพยาบาล  มีความสัมพันธ์ในทิศทางที่ไม่แน่นอน
กับราคาที่ดินจัดสรร 

 4.6 ขนาดของโครงการ มีความสัมพันธ์ในทิศทางตรงกันข้ามกับราคาที่ดินจัดสรร 

 4.7 นิติบุคคลประเภทบริษัท (มหาชน) จ ากัด มีความสัมพันธ์ในทิศทางบวกกับราคา 
ที่ดินจัดสรร 
 4.8 การรักษาความปลอดภัย มีความสัมพันธ์ในทิศทางบวกกับราคาที่ดินจัดสรร 
 4.9 สิ่งอ านวยความสะดวก มีความสัมพันธ์ในทิศทางบวกกับราคาที่ดินจัดสรร 
 4.10 ความกว้างผิวจราจร มีความสัมพันธ์ในทิศทางบวกกับราคาที่ดินจัดสรร 

5. ขอบเขตของกำรวิจัย 

 

 5.1 ขอบเขตด้ำนพื้นท่ี งานวิจัยนี้ศึกษาที่ดินจัดสรรของธุรกิจเอกชนที่ด าเนินการตาม
กฎหมายว่าด้วยการจัดสรรที่ดินของเอกชนในพื้นที่อ าเภอเมืองสุรินทร์ จังหวัดสุรินทร์ จ านวน 30  
โครงการ 

 5.2 ขอบเขตด้ำนประเด็นเนื้อหำ ศึกษาครอบคลุมประเด็นด้านคุณลักษณะของที่ดิน 
ที่เป็นปัจจัยก าหนดราคาที่ดินที่ก าหนดจากด้านผู้ประกอบการ  

 5.3 กรอบระยะเวลำท่ีศึกษำ อยู่ในช่วงเดือนมีนาคม 2563 ถึงเดือนกันยายน 2563  
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6. นิยำมศัพท์เฉพำะ 
 
 6.1.ท่ีดินจัดสรร หมายถึง ที่ดินที่ได้ท าการแบ่งแยกเป็นแปลงย่อยจากที่ดินแปลงเดิมหรือ
หลายแปลงเพื่อท าการจัดสรรที่ดิน รวมถึงการจ าหน่ายที่ดินที่ได้แบ่งเป็นแปลงย่อยรวมกันตั้งแต่  
สิบแปลงขึ้นไปหรือแบ่งจากที่ดินหลายแปลงที่มีพื้นที่ติดต่อกัน เพื่อท าการก าหนดราคาประเมินที่ดิน  
 6.2 รำคำประเมิน หมายถึง การประเมินราคาที่ดินโดยการเก็บรวบรวมข้อมูลราคา
ตลาดของที่ดิน ราคาเสนอขาย และการเก็บรวบรวมข้อมูลปัจจัยต่างๆที่ใช้ในการประเมินราคาที่ดิน 
 6.3 จังหวัดสุรินทร์ หมายถึง จังหวัดหนึ่งในภาคตะวันออกเฉียงเหนือตอนล่างหรือ 
"อีสานใต้" มีชื่อเสียงด้านการเลี้ยงช้าง การทอผ้าไหม ข้าวหอมมะลิสุรินทร์ มีผู้คนหลายเผ่าพันธุ์
และภาษา อาทิ เขมร กูย และลาว มีอาณาเขตติดต่อทิศเหนือติดกับจังหวัดร้อยเอ็ดและจังหวัด
มหาสารคาม ทิศตะวันออกติดกับจังหวัดศรีสะเกษ ทิศใต้ติดกับกัมพูชา และทิศตะวันตกติดกับ
จังหวัดบุรีรัมย์ 

  

7. ประโยชน์ที่คำดว่ำจะได้รับ 
 
 7.1 ท าให้ทราบถึงคุณลักษณะของที่ดินจัดสรรในพื้นที่ อ าเภอเมืองสุรินทร์ฯ 
 7.2 ท าให้ทราบถึงปัจจัยก าหนดราคาประเมินที่ดินจัดสรรในพื้นที่ อ าเภอเมืองสุรินทร์ฯ 
 7.3 หน่วยงานภาครัฐและเอกชนที่มีหน้าที่เกี่ยวกับการประเมินราคาที่ดินสามารถน า
ผลการศึกษาไปใช้ในการปรับปรุงแนวทางและวิธีการประเมินราคาที่ดิน 
   
 



บทที ่ 2 

วรรณกรรมที่เกี่ยวข้อง 
 
 
 การประเมินราคาหรือการก าหนดมูลค่าทรัพย์สิน มีความจ าเป็นอย่างยิ่งส าหรับทรัพย์สิน  
ที่มีมูลค่าสูง โดยเฉพาะอย่างยิ่งที่ดิน ซึ่งเป็นปัจจัยทางเศรษฐกิจ และเป็นปัจจัยพื้นฐานในการลงทุน
ด้านต่างๆ ตลอดจนใช้เป็นที่อยู่อาศัยและท ามาหากิน มูลค่าทรัพย์สินที่ประเมินขึ้นอย่างถูกต้องตาม
หลักวิชาการ เป็นปัจจุบัน และใกล้เคียงกับความเป็นจริง หรือราคาปกติในตลาดนั้นเป็นประโยชน์
อย่างสูงทั้งต่อภาครัฐและภาคเอกชน  
 การศึกษาวิจัยเร่ืองปัจจัยก าหนดราคาที่ดินจัดสรร ในเขตพื้นที่อ าเภอเมืองสุรินทร์ จังหวัด
สุรินทร์ ในคร้ังนี้ ผู้วิจัยได้ก าหนดประเด็นในการทบทวนวรรณกรรมแนวความคิดทฤษฎีและ
ผลงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง แยกเป็น 4 หัวข้อ ดังต่อไปนี้ 
  1. แนวคิดและทฤษฎีเกี่ยวกับการใช้ประโยชน์ที่ดิน 
  2. แนวคิดและทฤษฎีเกี่ยวกับการประเมินราคา 
  3. ระเบียบและแนวปฏิบัติเกี่ยวกับที่ดินจัดสรร 
  4. งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 
 

1. แนวคิดและทฤษฎีเก่ียวกับการใช้ประโยชน์ที่ดิน 
 
 ในหัวข้อนี้จะกล่าวถึง การใช้ประโยชน์จากที่ดิน เป็นความต้องการของมนุษย์ซึ่งมีอยู่อย่าง 
ไม่จ ากัดกับทรัพยากรที่ดินที่มีอยู่อย่างจ ากัด ซึ่ งเป็นการใช้ประโยชน์ในด้านที่ อยู่อ าศัย  
เพื่อการเกษตร แหล่งน้ า อุตสาหกรรมป่าไม้ พาณิชยกรรม และโรงงานอุตสาหกรรม  
 เศรษฐศาสตร์ที่ดิน เป็นการศึกษาถึงความสัมพันธ์ระหว่างความต้องการใช้ประโยชน์ที่ดิน
ของมนุษย์ซึ่งมีอยู่อย่างไม่จ ากัดกับทรัพยากรที่ดินที่มีอยู่อย่างจ ากัดไม่สามารถสร้างเพิ่มตามความ
ต้องการของมนุษย์ได้ โดยมนุษย์ใช้ประโยชน์จากที่ดินในรูปแบบที่หลากหลายไม่เฉพาะแค่ใช้เป็น
ที่อยู่อาศัย มนุษย์ยังใช้ที่ดินเพื่อสนองความต้องการด้านอ่ืนๆ เช่น การใช้เป็นปัจจัยการผลิตในการ
ปลูกผลผลิตทางการเกษตร ใช้ที่ดินในการก่อสร้างโรงงานผลิตสินค้า ห้างสรรพสินค้าใช้ที่ ดินใน
การสร้างสวนสาธารณะเพื่อใช้พักผ่อน ใช้ที่ดินสร้างถนนหนทางเพื่อการคมนาคมขนส่ง  
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ตลอดจนใช้ที่ดินเพื่อให้เอกชนเช่าเพื่อด าเนินธุรกิจ เป็นต้น จะเห็นได้ว่าที่ดินนอกจากเป็นปัจจัยใน
การผลิตแล้วที่ดินยังเป็นทรัพย์สินที่แสดงถึงความมั่งคั่งของผู้ที่เป็นเจ้าของที่ดิน ที่ดินเกี่ยวข้องกับ
ท าเลที่ตั้ง ซึ่งเป็นปัจจัยในการก าหนดมูลค่าที่ดิน ที่ดินถือเป็นพื้นที่หรืออาณาเขตซึ่งมีคุณค่าในการ
ใช้สอยหรืออยู่อาศัย ที่ดินอาจจะเป็นทุนประเภทหนึ่งในแง่ที่ว่าที่ดินที่ใช้ประโยชน์ได้นั้นเกิดจาก
การที่มนุษย์ใช้ทุนและเทคโนโลยีปรับปรุงให้ทรัพยากรที่ดินดีขึ้น เพื่อใช้ในการผลิตสินค้าและ
บริการ และที่ส าคัญที่ดินยังเป็นสินค้าอุปโภค ซึ่งผู้บริโภคสามารถที่จะได้รับความพึงพอใจจากการ
ใช้ที่ดิน เช่น การใช้ที่ดินเป็นสถานที่พักผ่อนหย่อนใจ โดยที่นักเศรษฐศาสตร์ที่ดินในแต่ละยุคก็ได้
ใช้ทฤษฎีที่หลากหลายในการศึกษาทรัพยากรที่ดิน (ทองโรจน์ อ่อนจันทร์, 2530) 
 ที่ดิน (Land) เป็นทรัพยากรธรรมชาติที่มีอยู่อย่างจ ากัดเมื่อเทียบกับความต้องการที่เพิ่มขึ้น
เร่ือยๆ จากการเพิ่มขึ้นอย่างรวดเร็วของประชากร ที่ดินนอกจากจะเป็นแหล่งที่มาของปัจจัยที่ส าคัญ
ต่อการด ารงชีวิต ซึ่งเป็นเคร่ืองค้ าจุนเศรษฐกิจ สังคม การเมือง และวัฒนธรรมแล้วยังเป็นปัจจัยหลัก
ที่ก่อให้เกิดความเจริญรุ่งเรืองของมนุษย์ชาติมาตลอดระยะเวลาอันยาวนาน (กรมพัฒนาที่ดิน,  2531 
อ้างอิงถึงใน ปิยกุล, 2553, หน้า 102) 
 การใช้ประโยชน์ที่ดิน หมายถึง การใช้ที่ดินเพื่อบ าบัดความต้องการของมนุษย์ เช่น 
ท าการเกษตร แหล่งน้ า ที่อยู่อาศัย และใช้เป็นพื้นที่ป่าโดยมีขนาดของที่ดินในการใช้ประโยชน์
ต่างๆ กันไป (บุญยเกียรติ, 2535,หน้า 25-27) 
 การใช้ที่ดิน หรือการใช้ประโยชน์ที่ดิน หมายถึง  การน าที่ดินมาเพื่อบ าบัดความต้องการ
ของมนุษย์ในด้ านต่ างๆ  เช่น  เกษตรกรรม  อุตสาหกรรม  พานิชยกรรม  และที่ อยู่อาศั ย 
เป็นต้น  
 สรุปได้ว่า การใช้ประโยชน์ที่ดิน หมายถึง การใช้ประโยชน์ที่ดินในปัจจุบันหรืออนาคต 
เพื่ อตอบสนองความต้องการของมนุษย์ในด้ านต่ างๆ  เช่น  เกษตรกรรม  พ านิชยกรรม 
อุตสาหกรรม และที่อยู่อาศัย เป็นต้น ดังนั้นการใช้ประโยชน์ที่ดินจึงมีความเปลี่ยนแปลงจาก
รูปแบบของการใช้ประโยชน์ตามความต้องการของผู้ที่เป็นเจ้าของ หรือผู้ที่ใช้ประโยชน์ที่ดินนั้นๆ 
เช่น การเปลี่ยนพื้นที่ป่าไม้ เป็นพื้นที่ เกษตรกรรม หรือเป็นแหล่งน้ า การเปลี่ยนแปลงพื้นที่
เกษตรกรรมเป็นที่อยู่อาศัย หรือเป็นพื้นที่เกษตรกรรม โดยการเปลี่ยนแปลงดังกล่าวขึ้นอยู่กับปัจจัย
ที่หลากหลาย ได้แก่ ปัจจัยทางกายภาพ ชีวภาพ ปัจจัยทางด้านนโยบายของรัฐ และปัจจัยทางด้าน
เศรษฐกิจและสังคม เป็นต้น 
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 1.1 อุปสงค์ที่ดิน (Demand for land) 
  อุปสงค์ที่ดิน ( Demand) หมายถึง ความต้องการที่จะน าที่ดินเพื่อน าไปใช้ประโยชน์ใน
การประกอบกิ จกรรมทางเศรษฐกิ จ ใน รูป แบบต่ างๆ  เช่ น  ส ร้างที่ อ ยู่ อ าศั ย  โรงงาน 
โรงแรม สนามฟุตบอล โรงเรียน ถนน หรือสาธารณสถานะต่างๆ เป็นต้น (CharlesAbrams, 1971) 
ทั้งนี้การใช้ประโยชน์จากที่ดินในเขตเมืองจะแตกต่างจากการใช้ที่ดินในชนบท กล่าวคือ การใช้
ที่ดินในชนบทจะมุ่งใช้ที่ดินเพื่อผลิตผลทางการเกษตร เช่น การเพาะปลูกและการเลี้ยงสัตว์ ทั้งนี้
โดยทั่วไป การใช้ที่ดินในเขตเมืองจะแบ่งเป็นประเภทต่างๆ ดังนี้ (นิพันธ์ วิเชียรน้อย, 2552) 
  1.1.1 การใช้ท่ีดินเป็นถนน 
  1.1.2 การใช้ท่ีดินเป็นท่ีอยู่อาศัย 
  1.1.3 การใช้ท่ีดินเพื่อเป็นสถานท่ีประกอบการค้าหรือย่านการค้า 
  1.1.4 การใช้ท่ีดินเพื่อการอุตสาหกรรม 
  1.1.5 การใช้ ท่ีดิน เป็นสาธารณสถาน  เช่น  สถาบันทางการศึกษา ศาสนสถาน 
การสาธารณูปโภค สถานที่ราชการ สถานที่พักผ่อนหย่อนใจ เป็นต้น 
 การใช้ที่ดินในเขตเมืองที่ได้แบ่งประเภทดังข้างต้นนี้ ที่ดินแต่ละประเภทจะต้องมีการก าหนด
ลงไปว่าจะใช้กี่ เปอร์เซ็นต์ของพื้นที่ทั้งหมดในเขตเมืองนั้นๆ ทั้งนี้เพื่อเป็นการควบคุมการใช้
ประโยชน์ที่ดินในความรับผิดชอบของตนส าหรับประเทศไทย ซึ่งความต้องการที่ดินของ
ผู้ประกอบการนั้นโดยทั่วไปมักจะใช้ข้อมูลส่ วนเพิ่ม (Marginal product) ของปัจจัยที่ดินมา
ประกอบการตัดสินใจเพื่อซื้อ กล่าวคือ  ที่ดินผืนใดที่มีผลผลิตส่วนเพิ่มสูง ก็ย่อมจะสร้าง
ผลตอบแทนให้แก่เจ้าของที่ดินได้สูง อุปสงค์ของที่ดินและผืนนั้นก็ย่อมจะสูงตามไปด้วย ดังนั้น 
ราคาของที่ดินแต่ละผืนที่ผู้ประกอบการเต็มใจจ่าย จึงมักจะขึ้นอยู่กับรายรับส่วนเพิ่มที่จะได้รับจาก
การน าที่ดินผืนดังกล่าวนั้นไปประกอบธุรกรรมทางเศรษฐกิจ 
 1.2 อุปทานที่ดิน (Supply of land) 
  อุปทานของที่ดิน (Supply of land) หมายถึง ปริมาณของที่ดินที่มีการเสนอขายหรือให้
เช่า  ณ ระดับราคา และค่าเช่าต่างๆ ที่ดินเป็นอสังหาริมทรัพย์ที่มีลักษณะส าคัญ 4 ประการดังนี ้
  1.2.1 ปริมาณรวมคงท่ี (Fixed supply) แต่ปริมาณการใช้งานไม่คงที่ กล่าวคือ ที่ดินที่
อยู่ในระบบเศรษฐกิจจะมีปริมาณคงที่ไม่สามารถสร้างเพิ่มเติมได้ แต่ปริมาณความต้องการใช้งาน
ของที่ดินสามารถที่จะเปลี่ยนแปลงได้ นั้นคือเมื่อราคาของการใช้ที่ดินเพื่อกิจกรรมใดกิจกรรมหนึ่ง
เปลี่ยนแปลงไปไม่ว่าจะเพิ่มขึ้นหรือลดลงก็ตามก็จะท าให้เกิดแรงจูงใจส าหรับเปลี่ยนแปลงที่ดิน
เพื่อการใช้ประโยชน์นั้นๆ ทั้งนี้ (David Ricardo, 1817) ได้ให้ความเห็นว่าความผันผวนของราคา
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ที่ดินนั้นสามารถเกิดจากลักษณะของทรัพยากรที่อยู่ในดิน เช่น แร่ธาตุต่างๆ และ (Von Thunen, 
1966) เห็นว่าความผันผวนของราคาที่ดินเกิดขึ้นเพราะความแตกต่างของท าเลที่ตั้ง 
  1.2.2 ท่ีดินมีคุณลักษณะหลากหลาย (Heterogeneous product) คุณลักษณะของที่ดินนั้น 
นอกจากการพิจารณาประมาณหรือขนาดแล้ว ยังหมายรวมถึงคุณสมบัติ ด้านอ่ืนๆ ในทางกายภาพ 
เช่น คุณภาพของที่ดิน ตลอดจนรูปทรงและความเรียบความชั้นของที่ดิน เป็นต้น ซึ่งมักส่งผลให้
การน าไปใช้ประโยชน์แตกต่างกัน  และที่ส าคัญคือไม่มีที่ ดินผืนใดมีความเหมือนกันใน 
ทุกประการและน ามาใช้ทดแทนกันได้โดยสมบูรณ์ 
  1.2.3 ท่ีดินเคลื่อนย้ายไม่ได้ (Immovable) ที่ดินเป็นอสังหาริมทรัพย์เคลื่อนย้ายไม่ได้ท า
ให้ปั จจัยที่ เกี่ ยวกับ  "ท าเลที่ ตั้ ง" ของที่ ตั้ งหนึ่ งๆ  มีนั ยต่อการก าหนดราคาคือ  (นิธินันท์ 
วิศเวศวร, 2552) 
   1) ท ำเลต่ำงกัน บ่งชี้ระดับความสามารถในการเข้าถึงสถานที่ต่างๆ (Accessibility) 
ต่างกันไป 
   2) ท ำ เลต่ ำงกั น  แสดงว่ าสิ่ งปลู กส ร้างแวดล้ อม  (neighborhood) ต่ างกั น 
นอกจากนั้นแล้วยังบ่งชี้ถึงคุณภาพของสิ่งแวดล้อมที่ต่างกัน เช่น คุณภาพ น้ า อากาศ เป็นต้น 
   3) ท ำเลต่ำงกัน  บ่งชี้ความแตกต่างของสิ่งอ านวยความสะดวก (Amenities) 
ที่อยู่ในบริเวณที่ที่ดินต้ังอยู่ 
   4) ที่ดินมีควำมคงทนถำวร (Durable) ที่ดินมีสภาพคงทนถาวรไม่มีวันเสื่อมสลาย
ได้ ท าให้ผู้ที่ถือครองที่ดินสามารถใช้ประโยชน์จากที่ดินผืนนั้นได้ตลอดอายุในการครอบครอง 
 1.3 การก าหนดแบบแผนการใช้ประโยชน์จากที่ดิน 
  การก าหนดแบบแผนการใช้ที่ดินอย่างง่ายโดยทั่วไปมักจะใช้หลักการ "highest bidder 
is the winner" นั้นคือผู้ที่เสนอราคาสูงสุดจะเป็นผู้ชนะและได้ที่ดินไปครอบครองและน าไปใช้
ประโยชน์ ซึ่งในแต่ละพื้นที่มักจะมีความต้องการที่ดินไปเพื่อประกอบกิจกรรมทางเศรษฐกิจใน
รูปแบบต่างๆ กันออกไป ไม่ว่าจะเป็นการสร้างอาคารส านักงาน สร้างโรงงานอุตสาหกรรม สร้างที่
อ ยู่ อ า ศั ย  ร ว ม ไ ป ถึ ง เพื่ อ ก า ร เก ษ ต ร  ซึ่ ง แ ต่ ล ะ กิ จ ก า ร ก็ จ ะ มี ต้ น ทุ น ก า ร ผ ลิ ต 
และรายรับที่แตกต่างกัน จึงท าให้ผู้ที่ประสงค์จะใช้ที่ดินเพื่อกิจกรรมต่างๆ ที่กล่าวมาข้างต้นนั้น
แตกต่างกัน กระบวนการเสนอซื้อที่ดินเพื่อใช้ประโยชน์ในลักษณะเช่นนี้ท าให้การก าหนดการใช้
ที่ดินเกิดขึ้นได้พร้อมๆ กับการก าหนดราคาที่ดินผืนนั้นๆอย่างไรก็ตาม แบบแผนการใช้ที่ดิน
ดังกล่าวก็สามารถเปลี่ยนแปลงได้ กล่าวคือ หากเศรษฐกิจมีการเจริญเติบโตมากขึ้นความต้องการ
พื้นที่เพื่อใช้ในการสร้างโรงงานอุตสาหกรรมหรืออาคารส านักงานก็จะเพิ่มขึ้น ซึ่งก็จะส่งผลท าให้มี
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การเสนอซื้อในพื้นที่ที่เป็นที่อยู่อาศัยหรือพื้นที่ของการเกษตรในราคาที่สูง จนเกิดแรงจูงใจเพื่อขาย 
ซึ่งพื้นที่การเกษตรหรือที่อยู่อาศัยบางส่วนก็จะถูกเปลี่ยนประเภทการใช้งานมาเป็นโรงงาน
อุตสาหกรรม ดังนั้น เมื่อเกิดการเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ที่ดินก็จะส่งผลต่อการเปลี่ยนแปลง
ของโครงสร้างของเมืองไปโดยปริยาย 
 1.4 รูปแบบของการใช้ที่ดินกับโครงสร้างเมือง 
  1.4.1 แบบจ าลองการใช้ท่ีดินแบบวงแหวน (Concentric ring model) โครงสร้างเมือง
วงแหวนในแบบจ าลอง (Burgess, 1925) ได้อธิบายโดยใช้การสังเกตการณ์การใช้ที่ดินของเมือง 
ชิคาโก ประเทศสหรัฐอเมริกา แล้วพบว่าแต่ละวงแหวนนั้นจะมีการใช้ประโยชน์ที่ดินแตกต่างกัน ดังนี ้
 
 
 
 
 
 
                             

 
ภาพที่ 2.1 แบบจ าลองการใช้ที่ดินแบบวงแหวน 

  โซน 1 คือ CBD (Central Business District) หรือ ศูนย์กลางธุรกิจ/ศูนย์กลางเมือง 
ซึ่งจะเป็นที่ตั้งของกิจกรรมทางเศรษฐกิจส าคัญๆ เช่น ธนาคาร โรงแรมศูนย์การค้า เป็นต้น 
ราคาที่ดิน ในบริเวณดังกล่าวจะมีราคาค่อนข้างสูง บริเวณพื้นที่ดังกล่าวจะเป็นพื้นที่เพื่อการพาณิชย์ 
และไม่มีที่อยู่อาศัยอยู่เลย 
  โซน 2 คือ พื้นที่รอยต่อที่อยู่ล้อมรอบ CBD ซึ่งมักจะเป็นแหล่งที่อยู่อาศัยที่
ค่อนข้างเสื่อมโทรม โดยมากจะเป็นบ้านพักของผู้ที่ท างานอยู่ใน CBD ที่มีรายได้ไม่มากพอที่จะจ่าย 
ค่าเดินทาง ที่อยู่อาศัยในแถบนี้ส่วนใหญ่จะเป็นห้องเช่า หรือห้องชุดเพื่ออยู่อาศัย เป็นต้น 
  โซน 3 คือ เป็นพื้นที่บ้านพักของแรงงานที่พอจะมีรายได้ส าหรับค่าที่อยู่อาศัยที่มี
คุณภาพที่ดีขึ้น รวมไปถึงค่าใช้จ่ายเพื่อการเดินทางที่เพิ่มขึ้น แต่ก็ยังมีข้อจ ากัดในเร่ืองของรายได้  
ที่ยังมีไม่มากพอดังนั้นจึงจ าเป็นที่จะต้องมีการพึ่งพาการใช้บริการขนส่งมวลชนเพื่อการเดินทางอยู่ 
  โซน 4 คือ พื้นที่ของที่อยู่อาศัยที่มีคุณภาพดีขึ้นส าหรับผู้ที่มีรายได้มากขึ้นกว่า โซน 3 

4 

CBD 

2 
3 

5 
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  โซน 5 คือ พื้นที่ที่อยู่ไกลออกจากศูนย์กลางเมืองมาก ซึ่งมักจะเป็นที่อยู่อาศัย
ส าหรับผู้ที่มีรายได้สูงประกอบกับมียานพาหนะส่วนตัวไว้ใช้ในการเดินทาง 
 ทั้งนี้อาจมีค าถามว่าท าไมคนที่มีรายได้สูงจึงต้องไปอยู่อาศัยในพื้นที่นอกเมือง 
(Burgess, 1925) ได้อธิบายเพิ่มเติมในกรณีนี้ว่า พฤติกรรมการเลือกที่อยู่อาศัยของผู้ที่มีรายได้สูงนั้น
จะใช้กระบวนการคัดกรอง(Filtering) นั้นคือ คนส่วนใหญ่จะมีพฤติกรรมที่จะสมาคมกับคนที่มี
สถานะทางเศรษฐกิจและสังคมที่ใกล้เคียงกันนั้นเอง ดังนั้นเมื่อใดก็ตามที่มีการขยับเข้ามาพักอาศัย
ในบริเวณใกล้เคียงของผู้ที่มีรายได้น้อย ผู้ที่มีรายได้สูงก็จะขยับออกไปยังพื้นที่อื่นมากขึ้น 

1.4.2 แบบจ าลองการใช้ ท่ีดินแบบภาคส่วน  (Sectoral model) การใช้ประโยชน์  
จากที่ดินในแบบจ าลองนี้มีความคล้ายคลึงกับแบบจ าลองแบบวงแหวน ซึ่งที่อยู่อาศัยที่ดีและมีราคา
แพงจะตั้งอยู่ในพื้นที่ชายขอบของเมือง เพราะว่าผู้อาศัยมีความสามารถที่จะรับภาระต้นทุนการ
เดินทาง รวมไปถึงต้นทุนที่อยู่อาศัยได้ (Hoyt, 1939) ดังนั้น เมื่อกิจกรรมทางเศรษฐกิจเร่ิมมีมากขึ้น 
เมืองมีการเจริญเติบโตมากขึ้น อาณาเขตของที่อยู่อาศัยที่มีราคาแพงก็จะขยับออกไปเร่ือยๆ ทั้งนี้ 
การขยายตัวของเมืองหรือการเคลื่อนย้ายที่อยู่อาศัยของผู้คนมักจะเกิดขึ้นตามเส้นทางการคมนาคม
หลักๆ ซึ่งการตัดสินใจย้ายไปอยู่อาศัยนอกเมืองในปริมาณที่มากขึ้นจะท าให้พื้นที่ภาย ในเมือง 
ถูกละเลยและถูกเปลี่ยนสภาพให้เป็นที่อยู่อาศัยส าหรับคนมีรายได้น้อย รูปแบบของที่พักอาศัย  
จึงมักเป็นห้องเช่าหรือแฟลต เป็นต้น 

 
 
 
 
 
 
    
   โซน 1 คือ ศูนย์กลางเมือง (วงกลมด้านในสุด) 
   โซน 2 คือ สถานที่ประกอบกิจกรรมการผลิตและศูนย์กลางค้าส่งสินค้า 
  โซน 3 คือ บริเวณที่พักอาศัยราคาถูก ส าหรับแรงงานที่มีรายได้น้อยและที่สามารถ
เดินทางได้สะดวก 
  โซน 4 คือ บริเวณที่พักอาศัยที่มีราคาปานกลาง 
  โซน 5 คือ บริเวณที่พักอาศัยที่มีราคาสูง 

ภาพที่ 2.2 แบบจ าลองการใช้ที่ดินแบบภาคส่วน 
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 ทั้งนี้ กระบวนการการเคลื่อนย้ายที่อยู่อาศัยในรูปแบบดังกล่าวมักจะเกิดขึ้นอย่างช้าๆ 
เพราะการย้ายถิ่นฐานที่อยู่อาศัยมีต้นทุนที่สูง รวมไปถึงมี ความเฉื่อยที่ เกิดจากปัจจัยต่างๆ 
ทั้งทางด้านเศรษฐกิจและสังคมประกอบกับผู้พักอาศัยต้องการคงสภาพทางเศรษฐกิจและสังคม ของ
กลุ่มไว้ (นิธินันท์ วิศเวศวร, 2552) จึงท าให้การใช้ประโยชน์จากพื้นที่เป็นไปอย่างล่าช้า 

1.4.3 แบบจ าลองหลายศูนย์กลาง ( Multiplenuclei model) แบบจ าลองนี้อธิบายว่า 
เมืองต่างๆ สามารถที่จะมีศูนย์กลางย่อยอยู่ทั่วไป โดยเฉพาะเมืองใหญ่ๆ ก็มักจะพบว่ามีศูนย์กลาง
ย่อยๆ เยอะมาก ศูนย์กลางเหล่านี้อาจเกิดจากการรวมตั วของชุมชนหนึ่งๆ นิคมอุตสาหกรรม 
ห้างสรรพสินค้า แหล่งสันทนาการเพื่อความบันเทิงต่างๆ ซึ่งดึงดูดให้มีความเจริญในพื้นที่บริเวณ
รอบศูนย์กลางย่อยนั้นตามมา เช่น กรุงเทพฯ ก็จะมีศูนย์กลางย่อยๆ เกิดขึ้นมากมายตามความเจริญ
ของเมืองที่ขยายตัวออกไป ทั้งนี้ (Harris and Ullman, 1954) เห็นว่าบทบาทส าคัญของค าว่าเมือง 
คือ เมืองเป็นศูนย์กลางการให้บริการต่างๆ แก่พื้นที่ใกล้เคียง และยังท าหน้าที่เป็นจุดเชื่อมต่อของ
ภาคการคมนาคม นอกจากนั้นเมืองยังเป็นแหล่งกระจุกตัวของกิจกรรมทางเศรษฐกิจโดยเฉพาะ 
ภาคบริการในรูปแบบต่างๆ อีกด้วย 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 2.3 แบบจ าลองหลายศูนย์กลาง 
  โซน 1 คือ CBD (Central Business District) หรือ ศูนย์กลางธุรกิจ/ศูนย์กลางเมือง 
  โซน 2 คือ แหล่งผลิตสินค้าอุตสาหกรรมเบา 
  โซน 3 คือ บริเวณที่พักอาศัยราคาถูก ส าหรับแรงงานที่มีค่าแรงต่ า 
  โซน 4 คือ บริเวณที่พักของผู้มีรายได้ปานกลาง 
  โซน 5 คือ บริเวณที่พักของผู้มีรายได้สูง 
  โซน 6 คือ แหล่งผลิตสินค้าอุตสาหกรรมหนัก 

10 
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  โซน 7 คือ ศูนย์กลางย่อย ซึ่งอาจเป็นศูนย์กลางย่อยทางธุรกิจซึ่งประกอบด้วย 
ศูนย์การค้า มหาวิทยาลัยส านักงาน บริษัท ศูนย์การประชุม เป็นต้น 
  โซน 8 และ 10 คือ โซนที่พักอาศัยชานเมืองส าหรับผู้ที่มีรายได้สูง และมี
ความสามารถในการจ่ายค่าที่อยู่อาศัยและค่าเดินทางได้ ซึ่งพื้นที่บริเวณนี้ในอนาคตสามารถพัฒนา
เป็นตัวเมืองย่อยต่อไปได้ 
  โซน 9 คือ นิคมอุตสาหกรรม  
  1.4.4 แบบจ าลองเมืองแบบมณฑล (Peripheral model) ปัจจุบันการกระจายตัว 
ทางด้านเศรษฐกิจและการพัฒนาของเมืองมีเงื่อนไขและข้อจ ากัดมากมายไม่ว่าจะเป็นนโยบาย 
ของภาครัฐ ผังเมือง โครงสร้างของเมือง เป็นต้น จนเมืองไม่อาจมีลักษณะที่เป็นแบบวงแหวน 
หรือแบบภาคส่วนได้ รูปแบบโครงสร้างของเมืองแบบ  (Peripheral model) หรือแบบมณฑล 
จึงถูกพัฒนาขึ้นมาเพื่อใช้ในการศึกษาการเปลี่ยนแปลงโครงสร้างของเมืองในปัจจุบัน 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 2.4 แบบจ าลองแบบมณฑล 
  โซน 1 คือ พื้นที่ศูนย์กลางเมือง มีลักษณะไม่เป็นวงกลม รวมถึงมีขนาดที่ไม่เท่ากัน 
ทั้งนี้ขึ้นอยู่กับปัจจัยหลายอย่างที่เป็นตัวก าหนดการใช้ที่ดิน เช่น โครงสร้างของสาธารณูปโภค 
เส้นทางการคมนาคมขนส่งรวมทั้งศักยภาพของการรวมตัวกันของกลุ่มธุรกิจ ส่งผลท าให้การพัฒนา
พื้นที่มีความเจริญที่ไม่เท่ากัน 
  โซน 2 คือ พื้นที่อยู่อาศัยบริเวณชานเมือง(Suburban residential area) ซึ่งมีการ
กระจายตัวอยู่ใกล้พื้นที่ส่วนที่หน่ึง นอกจากนั้นแล้วยังมีบางส่วนที่ต้ังอยู่ไกลออกไปนอกวงแหวน 
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  โซน 3 คือ บริเวณที่พักของผู้มีรายได้ปานกลาง 
  โซน 4 คือ เส้นทางหลักส าหรับเข้าออกศูนย์กลางเมือง (Radial highway) 
  โซน 5 คือ ศูนย์การค้าขนาดกลาง 
  โซน 6 คือ นิคมอุตสาหกรรม 
  โซน 7 คือ อุทยานวิทยาศาสตร์ หรือพิพิธภัณฑ์และแหล่งเรียนรู้ 
  โซน 8 คือ ถนนวงแหวนรอบเมือง 
  โซน 9 คือ สนามบิน ซึ่งสามารถดึงดูดให้มีกิจกรรมทางเศรษฐกิจอ่ืนๆ เข้ามาเปิด
ในพื้นที่ใกล้เคียง เช่น โรงงแรม ศูนย์การค้า ศูนย์การประชุม จนสามารถพัฒนาเป็น Airport complex ได ้
  โซน 10 คือ พื้นที่ส่วนราชการ หรือศูนย์การค้าขนาดใหญ่ ซึ่งเป็นสถานที่ท างาน
ของคนในบริเวณนั้นโครงสร้างเมืองแบบมณฑล ( Peripheral model) มีคุณลักษณะส าคัญ 
คือ ผู้ที่เกี่ยวข้องกับกิจกรรมต่างๆ สามารถเดินทางจากที่พักมาสู่สถานที่ปลายทางที่ต้องการได้ 
โดยไม่ ต้ องเข้ าสู่ ศู น ย์กลางเมื องท าให้ ลดบท บาทความส าคัญ ของศูน ย์กลางเมื องลง 
และเมืองมีแนวโน้มที่จะกระจายความเจริญไปสู่ภายนอกมากขึ้น ซึ่งหากมีการบริหารจัดการ 
ที่เหมาะสม จะท าให้การใช้ที่ดินเป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพ (นิธินันท์ วิศเวศวร,2552) 
 1.5 ท าเลท่ีตั้งท่ีดิน เน่ืองจากคุณสมบัติประการหนึ่งของที่ดินคือไม่สามารถเคลื่อนย้าย
ได้ท าให้ที่ดินแต่ละแปลง แต่ละพื้นที่มีลักษณะเฉพาะแตกต่างกันไปตามท าเลที่ตั้งของที่ดิน 
(Location)ท าให้มูลค่าที่ดินบริเวณหนึ่งมีค่าแตกต่างไปจากแปลงที่ดินที่มีที่ตั้งอีกบริเวณหนึ่ง แม้ว่า
เน้ือที่และสภาพทางกายภาพจะคล้ายคลึงกัน ที่ดินที่มีที่ตั้งอยู่ใกล้ตลาด ใกล้ชุมชน จะมีมูลค่าสูงกว่า
ที่ดินที่ตั้งอยู่ห่างไกลออกไป นอกจากนี้ที่ดินที่ตั้งอยู่ในที่ต่างกันยังส่งผลให้ที่ดินถูกน าไปใช้ให้เกิด
ประโยชน์แตกต่างกัน เช่น ที่ดินที่อยู่ห่างไกลมักจะถูกน าไปใช้ในด้านการเกษตร การเพาะปลูก 
ส่วนที่ดินที่อยู่ใกล้แหล่งชุมชนจะถูกน าไปใช้ในการสร้างบ้านเรือน ที่อยู่อาศัย ย่านชุมชน หรือ
โรงงาน เป็นต้น ลักษณะดังกล่าวส่งผลต่อค่าเช่าที่ดินและมูลค่าที่ดิน ดังนั้น  การศึกษาแนวคิดและ
ทฤษฎีเกี่ยวกับที่ตั้งจึงมีความจ าเป็นส าหรับราคาประเมินที่ดิน เนื่องจากท าเลที่ตั้งมีอิทธิพลต่อมูลค่า
ที่ดิน ซึ่งจะน าไปสู่ความเข้าใจเกี่ยวกับการประเมินราคาที่ดิน (การวิเคราะห์ปัจจัยที่มีผลต่อราคา
ประเมินที่ดินในจังหวัดชุมพร,สันติพงษ์ พรหมชาติ,หน้า11-12) 
  1.5.1 หลักการใช้ ท่ีดิน  การใช้ที่ดินของมนุษย์มีการเปลี่ยนแปลงตลอดเวลา 
โดยการเปลี่ ยนแปลงจากการใช้ที่ ดินประเภทหนึ่ ง เป็น อีกประเภทหนึ่ ง  โดยพื้ นที่ ป่ า 
พื้นที่เกษตรและที่อยู่อาศัยเปลี่ยนไปเพราะการเพิ่มของประชากร ได้แบ่งชนิดการใช้ที่ดินสามารถ
แบ่งออกเป็นประเภทใหญ่ ๆ ได้ 2 ประเภท คือ 
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   1) กำรใช้ที่ดินในชนบท  ส่วนใหญ่จะเป็นการใช้ที่ดินเพื่อการเกษตร เช่น 
ที่นา ที่ปลูกพืชไร่ ที่ปลูกผลไม้ และไม้ยืนต้น ที่ป่า เป็นต้น 
   2) กำรใช้ที่ดินในเมือง เน่ืองจากกิจกรรมในเมืองมีหลากหลายประเภท ดังนั้น 
การใช้ที่ดินในเมืองจึงมีมากกว่าการใช้ที่ดินแบบชนบท ในพื้นที่ที่มีขนาดเท่ากันในเขตชนบทอาจ
ใช้ท าการเพาะปลูกเพียงอย่างเดียวแต่ในเขตเมืองอาจจะมีการใช้ที่ดินหลายประเภท  
 สรุปได้ว่า การใช้ที่ดินมีการเปลี่ยนแปลงเกือบตลอดเวลา ที่ดินมักจะถูกเปลี่ยนจากการ
ใช้ประเภทหนึ่งเป็นอีกประเภทหนึ่ง ส่วนหนึ่งของการเปลี่ยนแปลงนี้เป็นผลจากการขยายหรือการ
เจริญเติบโตของเมือง ซึ่งส่วนใหญ่มักมีผลกระทบต่อพื้นที่ในเขตรอบนอกของเมือง โดยมีการ
เปลี่ยนแปลงจากการใช้ที่ดินแบบชนบท (เช่น พื้นที่เกษตรกรรม พื้นที่ป่าไม้ ฯลฯ ) เป็นการใช้ที่ดิน
แบบเมือง นอกจากนั้นยังมีการเปลี่ยนแปลงการใช้ที่ดินภายในเขตเมืองด้วยโดยมีการจัดรูปแบบ
ใหม่ของการใช้ที่ดินที่มีอยู่ ซึ่งเป็นการเปลี่ยนแปลงที่สลับซับซ้อน และพื้นที่ที่มีการใช้ที่ดิน
ประเภทใดนั้นขึ้นอยู่กับปัจจัยทางกายภาพ สังคม การเมืองและเทคโนโลยี 
  1.5.2 การเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินในประเทศไทย การใช้ประโยชน์ที่ดิน
ในประเทศไทยจากอดีตจนถึงปัจจุบัน มีการเปลี่ยนแปลงรูปแบบการใช้พื้นที่มาเป็นล าดับ จากพื้นที่
ป่าไม้มาเป็นพื้นที่เกษตรกรรม และจากพื้นที่เกษตรกรรมเป็นพื้นที่ชุมชนเมือง และอุตสาหกรรม 
อย่างไรก็ตามลักษณะการใช้ที่ดินที่พบเห็นอยู่ในทุกภูมิภาคของประเทศไทยนั้น เกิดจากการที่
ราษฎรในแต่ละภูมิภาคได้บุกเบิกเปลี่ยนแปลงให้เป็นไปตามต้องการ ที่มีมาตั้งแต่อดีตในทาง
วิชาการ จะเรียกการเปลี่ยนการใช้ที่ดินตามกาลเวลาว่า วิวัฒนาการการใช้ที่ดินซึ่งแตกต่างกันไป
ตามประเพณี วัฒนธรรม และความต้องการของราษฎรในแต่ละภูมิภาค วิวัฒนาการการใช้ที่ดินส่วน
ใหญ่จะเป็นไปตามอ าเภอใจของราษฎรแทบทั้งสิ้น นอกจากประเทศที่พัฒนาแล้ว ซึ่งจะมี
กฎระเบียบต่างๆ ในการใช้ที่ดินบังคับใช้ได้เท่านั้น การใช้ที่ดินจึงมีลักษณะเป็นไปอย่างมีแบบแผน 
  1.5.3 การถือครองท่ีดิน  การใช้ที่ดินประเภทต่างๆ โดยเฉพาะที่ดินที่ใช้เพื่อ
การเกษตรนั้นจะต้องมีการออกเอกสารสิทธิการถือครองที่ดิน ส าหรับประเทศไทยเร่ิมการออก
เอกสารสิทธิ์คร้ังแรกเมื่อ พ.ศ. 2444 และจนถึงเดือนธันวาคม 2560 พบว่า มีการออกเอกสารสิทธิ
แล้ว 37,122,765 แปลง คิดเป็นพื้นที่ 128,626,635 ไร่ 2 งาน 2.86 วา หรือประมาณ ร้อยละ 40.11 
ของพื้นที่ประเทศ โดยมีการออกเอกสารสิทธิในรูปแบบโฉนดมากที่สุด รองลงมา คือ น.ส.3 ก 
น.ส.3 และใบจอง ตามล าดับ 
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ตารางที่ 2.1 จ านวนเอกสารสิทธิที่ดินทั่วประเทศ ตั้งแต่เร่ิมออกโฉนดคร้ังแรก 2444 ถึงเดือนธันวาคม 2560 

 

ประเภท จ านวนเอกสารสิทธิ 
(แปลง) 

จ านวนเน้ือที่ 
ไร ่ งาน วา 

โฉนด 32,938,313 103,210,230 2 41.54 
น.ส.3 ก 3,013,265 14,699,946 1 33.58 
น.ส.3 1,017,390 9,320,312 2 95.72 
ใบจอง 153,797 1,396,145 3 31.85 
รวม 37,122,765 128,626,635 2 2.68 
 

 
2. แนวคิดและทฤษฎีเกี่ยวกับราคาที่ดินและการประเมินราคาท่ีดินในประเทศไทย 
 
 2.1 แนวคิดและทฤษฎีเกี่ยวกับราคาท่ีดิน มีงานวิจัยเกี่ยวกับการวิเคราะห์มูลค่าที่ดิน
และอสังหาริมทรัพย์ที่ส าคัญคือแบบจ าลอง  ฮีดอนิค (Hedonic Pricing Model,HPM) เป็นการ
วิเคราะห์มูลค่าทางอสังหาริมทรัพย์ ผ่านปัจจัยทางกายภาพของโครงการโดย วิ เคราะห์จาก
คุณลักษณะ 3 กลุ่ม ท าเลที่ตั้ง สภาพแวดล้อมและโครงสร้างภายในโครงการ อสังหาริมทรัพย์ที่
ส่งผลต่อการคาดการณ์ราคาขายส าหรับงานวิจัยที่กล่าวถึงประกอบไปด้วยตัวแปร ดังต่อไปนี้ 
  2.1.1 ด้านลักษณะทางกายภาพ  ได้แก่ สิ่งอ านวยความสะดวกและขนาดพื้นที่ 
ขนาดแปลงที่ดิน ขนาดโครงการ จ านวนชั้น อายุอาคาร 
  2.1.2 คุณลักษณะสภาพแวดล้อม ได้แก่ วิว 

  2.1.3 คุณลักษณะท าเลท่ีตั้ง  ได้แก่ ระยะทางจากสถานีรถไฟ ระยะทางจากแปลง
ที่ดิน ถึงศูนย์กลางทางเศรษฐกิจ ระยะทางจากโครงการถึงถนนหลัก ระยะทางจากโครงการถึง  
จุดขึ้นลงทางด่วน ระยะทางจากโครงการถึงห้างสรรพสินค้า 
  2.1.4. คุณลักษณะด้านสาธารณูปโภค ได้แก่ สวนสาธารณะ การรักษาความปลอดภัย 
ฟิตเนต 
  2.1.5. คุณลักษณะด้านการเข้าถึง เช่น ความกว้างของผิวการจราจรหน้าแปลงที่ดิน 
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 2.2 ปัจจัยท่ีส่งผลต่อการตัดสินใจ การตัดสินใจ (Decision Making) เป็นกระบวนการ
ในการเลือกที่จะกระท าสิ่งใดสิ่งหนึ่งจากทางเลือกต่างๆที่มีอยู่ ซึ่งผู้บริโภคมักจะต้องตัดสินใจใน
ทางเลือกต่างๆของสินค้าและบริการอยู่เสมอ โดยที่เขาจะเลือกสินค้าหรือบริการตามข้อมูลและ
ข้อจ ากัดของสถานการณ์การตัดสินใจจึงเป็นกระบวนการที่ส าคัญและอยู่ภายในจิตใจของผู้บริโภค 
(ฉัตยาพร เสมอใจ, 2550 หน้า 46) ส าหรับการตัดสินใจซื้อในงานวิจัยที่เกี่ยวข้องนี้ ประกอบด้วย 
ตัวแปรดังต่อไปนี้  
  2.2.1 ปัจจัยด้านราคา ปัจจัยด้านการบริการ ปัจจัยด้านสิ่งแวดล้อม ปัจจัยด้าน
คุณภาพ และปัจจัยด้านความปลอดภัย  
  2.2.2 ปัจจัยด้านท าเลที่ตั้ง ภาพลักษณ์ตราสินค้า การออกแบบ และสิ่งอ านวยความ
สะดวก 
 2.3 ปัจจัยท่ีมีผลต่อการประเมินราคาท่ีดิน การประเมินราคาที่ดินประกอบด้วยปัจจัย
หลายด้านเพื่อน ามาใช้ในการก าหนดราคาที่ดิน ได้แก่  
  2.3.1 ปัจจัยประเภทถนน  ได้แก่ เส้นทางคมนาคมตัดผ่าน ทางหลวงแผ่นดิน 
ทางหลวงชนบท 
  2.3.2 ปัจจัยด้านน้ า เช่น คลองชลประทาน คลองสาธารณะ 
  2.3.3 ปัจจัยด้านสาธารณะสุข เช่น โรงพยาบาล โรงพยาบาลส่งเสริมสุขภาพต าบล 
 2.4 การประเมินราคาในประเทศไทย การประเมินราคาได้มีขึ้นในประเทศไทยนาน
แล้ว ตั้งแต่ปี พ.ศ. 2418 ในสมัยพระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกล้าเจ้าอยู่หัว โดยมีการออกส ารวจที่นา 
ประเมินผลผลิตแล้วจัดท าบัญชีรายละเอียดของที่นา แล้วเรียกเก็บอากรค่านา เพื่อน ามาใช้ในกิจการ
ของรัฐเพื่อส่วนรวมหรือเพื่อน าเข้าท้องพระคลัง 
 ปลายปี พ.ศ. 2497 ได้มีประกาศใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน ซึ่งบัญญัติให้เรียกเก็บ
ค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม เช่น การซื้อขายแลกเปลี่ยน การให้มรดก ฯลฯ 
ขึ้นไว้ด้วย โดยให้เรียกค่าธรรมเนียมในอัตราต่างๆ ซึ่งคิดจากมูลค่าของที่ดินหรือจ านวนมูลทรัพย์
และหรือสิ่งปลูกสร้างนั้นๆ 
 ปี 2518 แนวคิดในการพัฒนาวิชาชีพการประเมินราคาจึงได้เป็นรูปเป็นร่างขึ้นมามาก
ขึ้น โดยการผลักดันของ Mr.S.H.Robertson ผู้ เชี่ยวชาญกองทุนการเงินระหว่างประเทศของ
ธนาคารโลก ได้เข้ามาปฏิบัติงานที่กระทรวงการคลัง ซึ่งได้เสนอให้มีการจัดตั้งส านักงานกลาง
ประเมินราคาอสังหาริมทรัพย์ขึ้นในประเทศไทย  
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 ในปี 2519 สมาคมการค้าที่ดินเคหะและการก่อสร้าง ซึ่งมีคุณสุขุม ถิระวัฒน์ด ารง
ต าแหน่งนายกสมาคม และยังเป็นอดีตอุปนายกหัวหน้ าคณะผู้แทนไทยในสหพันธ์ที่ดินโลก 
(International Real Estate Association) ได้ให้ข้อเสนอแนะและช่วยจัดวางโครงการหลักสูตร
ปริญญาโทด้านเคหะการขึ้น ในคณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย โดยเสนอให้มี
วิชาการประเมินราคาอสังหาริมทรัพย์ในหลักสูตรดังกล่าวด้วย นอกจากนี้  ยัง ได้ช่วยจัดวาง
หลักสูตรปริญญาตรีด้านธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ (Real Estate Business) ในคณะบริหารธุรกิจ 
มหาวิทยาลัยรามค าแหง ซึ่งได้มีการบรรจุวิชาการประเมินค่าอสังหาริมทรัพย์เป็นวิชาที่ส าคัญวิชาหนึ่ง 
 ปัจจุบันการประเมินราคาทรัพย์สินได้แพร่หลายมากขึ้น โดยเฉพาะอย่างยิ่งนับแต่ปี 
พ.ศ. 2530 ซึ่งเศรษฐกิจของประเทศมีการเจริญเติบโตอย่างรวดเร็ว แล ะต่อเนื่องมาถึงการ
ประกาศใช้พระราชบัญญัติหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ พ.ศ. 2535 โดยส านักงานคณะกรรมการ
ก ากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ (กลต.) ได้ก าหนดให้ผู้เสนอขายหลักทรัพย์ต่อประชาชนต้อง
จัดให้มีการประเมินราคาทรัพย์สินส าหรับกรณีที่มูลค่าที่แท้จริงของทรัพย์สินนั้นอาจไปมี
ผลกระทบต่อการตัดสินใจของผู้ลงทุน ได้แก่ กรณีบริษัทประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ กรณีการ
ซื้อขายจากผู้ที่ เกี่ยวข้อง กรณีมีการใช้ที่ดิน/อาคารเป็นหลักประกันการออกและเสนอขายหุ้นกู้  
มีประกัน และกรณีการค านวณมูลค่าสินทรัพย์สุทธิ (NAV) ของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ 
โดยในการประเมินราคาทรัพย์สินในกรณีดังกล่าวก าหนดให้ต้องกระท าโดยผู้ประเมินราคาที่
ส านักงานให้ความเห็นชอบ 
  2.4.1 ความหมายของการประเมินราคา การประเมินราคาที่ดิน หมายความว่า การ
ประเมินราคาที่ดินของคณะกรรมการประเมินราคาทรัพย์สินเพื่อประโยชน์แห่งรัฐประจ าจังหวัด
เพื่อน าไปใช้เป็นเกณฑ์อ้างอิงหรือเป็นฐานในการจัดเก็บภาษีอากรและค่าธรรมเนียมจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมตามกฎหมายหรือประโยชน์อย่างอ่ืนของรัฐ (คู่มือการประเมินราคาที่ดิน,ส านัก
ประเมินราคาทรัพย์สิน, 2562) 
  นักวิชาการที่เกี่ยวข้องทางด้านประเมินราคาหลายท่าน ได้นิยามความหมายของ
การประเมินราคาทรัพย์สินไว้หลายท่าน ดังนี้ 
  ศิริ เกวลินสฤษดิ์ อดีตอธิบดีกรมที่ดิน ได้ให้ค านิยามของค าว่าราคาประเมินราคา
ทรัพย์สินไว้ว่า “การประเมินราคาคือกระบวนการสืบหาข้อมูลเกี่ยวกับมูลค่าของทรัพย์สินวิเคราะห์
และก าหนดค่าออกมาเป็นตัวเงิน ณ วันที่ประเมิน” (ศิริ เกวลินสฤษดิ์ “ความรู้ทั่วไปเกี่ยวกับการ
ป ร ะ เมิ น ร า ค า ท รั พ ย์ สิ น ” ใ น  Housing and Real Estate Financing.ม .ป .ท . ,ม .ป .ป .) , 
หน้า 17 
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  การประเมินราคาก็คือการประมาณการของมูลค่า ซึ่งมูลค่าก็หมายถึง คุณค่า หรือ
ประโยชน์ของบางสิ่งบางอย่างต่อบุคคลใดบุคคลหนึ่ง ส าหรับวัตถุประสงค์บางอย่าง ถึงแม้ว่ามูลค่า
จะมีได้หลายๆรูปแบบ วัตถุประสงค์ส่วนใหญ่ของการประเมินราคา ก็คือ การประมาณราคาของ
บางสิ่งบางอย่างที่ขายได้ (ไพโรจน์ ซึงศิลป์, หลักการประเมินราคาทรัพย์สิน. (กรุงเทพมหานคร :
โรงพิมพ์ศุธาศิน, 2538) หน้า1-2 
  ความหมายของการประเมินราคาตามนิยามของ ประสิทธิ์ รัตนพิเศษ ได้กล่าวไว้ว่า 
“การประเมินมูลค่าทรัพย์สิน คือ การให้ความคิดเห็นทางด้านมูลค่าแก่ทรัพย์สิน(เป็นเม็ดเงิน)ว่าจะมี
มูลค่าเป็นเท่าใด ถ้ามีการซื้อ – ขาย - จ านอง – เวนคืน เป็นต้น ณ วัน เดือน ปี ที่ก าหนด” (ประสิทธิ์ 
รัตนพิเศษ. “รายงานการสัมมนาเพื่อระดมความคิดเห็น เร่ือง “ความจ าเป็นในการจัดท าฐานข้อมูล
เพื่อประกอบการประเมินราคา” บรรยาย ณ ห้องสายทิพย์ 4 โรงแรมอิมพีเรียล ควีรส์ ปาร์ค,  
8 กันยายน 2538) 
  The American Institute of Real Estate Appraiser ก าหนดนิยามของการประเมิน
ราคาไว้ว่า “การประเมินราคาคือ ผลสรุปของวิธีและเทคนิคการประเมินราคา ซึ่งผู้ประเมินราคาได้
น าข้อเท็จจริงที่มีอยู่มาประยุกต์ใช้กับกระบวนการประเมินราคา เพื่อแสดงความเห็นเกี่ยวกับมูลค่า” 
(นิพัทธ์ จิตรประสงค์) “รายงานสัมมนากลุ่มย่อย คร้ังที่ 3 เร่ือง ลดความเสี่ยงของผู้ประกอบการ 
ด้วยกลยุทธ์การปะเมินราคาอสังหาริมทรัพย์.หน้า1” 
  ดังนั้น กล่าวโดยสรุปคือ การประเมินราคาทรัพย์สิน คือ การประมาณการมูลค่า
ของทรัพย์สินหรือการคาดคะเนผลประโยชน์ที่จะได้รับในอนาคตของทรัพย์สินนั้น 
  2.4.2 วัตถุประสงค์ของการประเมินราคา การประเมินราคามีเป้าหมายเพื่อทราบ
มูลค่าที่แท้จริงของทรัพย์สินในแต่ละช่วงเวลาและในสภาวะการณ์ที่แตกต่างกันออกไป โดยทั่วไป
วัตถุประสงค์ของการประเมินราคาประกอบด้วย 
   1) เพื่อช่วยกำรตัดสินใจซื้อขำย เช่ำ และให้เช่ำ 
   2) เพื่อช่วยก ำหนดมูลค่ำของหลักประกันในกำรกู้ยืมเงิน 
   3) ประเมินมูลค่ำหลักประกันซ้ ำในกรณีที่จะพิจำรณำเปลี่ยนแปลง 
วงเงินกู้ยืม 
    4) เพื่อช่วยก ำหนดมูลค่ำเมื่อจ ำท ำกำรรวมหรือควบกิจกำร 
   5) เพื่อกำรแบ่งมรดกระหว่ำงทำยำท 
   6) เพื่อจดทะเบียนในตลำดหลักทรัพย์ 
   7) เพื่อกำรบัญชี 
   8) เพื่อกำรประกันภัย 
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   9) เพื่อกำรก ำหนดมูลค่ำทรัพย์สินที่จะน ำไปประมูลขำยเน่ืองจำกถูก 
บังคับคดีหรือเลิกกิจกำร 
   10) เพื่อค ำนวณภำษีอำกร 
   11) เพื่อช่วยก ำหนดมูลค่ำทรัพย์สินที่รัฐชดเชยเมื่อท ำกำรเวนคืนที่ดิน 
   12) เพื่อวัตถุประสงค์เกี่ยวกับบริษัท (กำรรวมกัน กำรช ำระบัญชี และ 
กำรล้มละลำย) 
  2.4.3 กระบวนงานการประเมินราคา กระบวนงานการประเมินราคา คือ การ
ก าหนดปัญหาแล้ววางแผนเพื่อแก้ปัญหานั้นโดยการเก็บรวบรวมข้อมูล ประมวลผลข้อมูล วิเคราะห์ 
และตีความ เพื่อแปลงเป็นมูลค่าโดยประมาณหรือราคาประเมิน 
  กระบวนงานการประเมินราคา นับว่าเป็นวิธีที่มีระบบส าหรับตอบค าถามลูกค้า
เกี่ยวกับมูลค่าทรัพย์สิน ซึ่งเป็นรูปแบบของกิจกรรมประเมินราคา ภาพสะท้อนของการเข้าใจ
เกี่ยวกับมูลค่าและวิธีการที่ใช้ในการประเมินราคา ประกอบด้วยขั้นตอนหลักๆ ดังนี้ 
    1) กำรจัดเตรียมข้อมูล 
    2) กำรจัดเก็บรวบรวมข้อมูล 
    3) กำรวิเครำะห์ก ำหนดมูลค่ำถนน 
    4) กำรประเมินรำคำที่ดิน 
    5) กำรจัดท ำบัญชีรำคำประเมินที่ดิน และแผนที่ประกอบกำรประเมินรำคำ
ที่ดิน 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



22 
 

 
 

แผนภูมิแสดงขั้นตอนการประเมินราคาที่ดิน 
ขั้นตอนที ่ กิจกรรม 

1 

 
 
 
 
 

        

2 

 
 
 
 

 

3 

 
 
 
 
 
 

4 

  
      
 
 

5 
 
 

                                        
 
 
 

 
 

การจัดเตรียม
ข้อมูล 

ข้อมูล ตรวจสอบ
ข้อมูล เชื่อมโยง 

ตรวจสอบการ
เชื่อมโยง
ข้อมูล 

การจัดเก็บรวบรวมข้อมูล 

ส ารวจข้อมูล 
ตรวจสอบข้อมูล
จากการส ารวจ 

วิเคราะห์ก าหนดมูลค่าถนน 

วิเคราะห์ 

ตรวจสอบ
ข้อมูลที่ 

ได้จากการ
วิเคราะห์ 

ก าหนดมูลค่าถนน 
ตรวจสอบชั้น
ข้อมูลหน่วย

ที่ดิน 

การประเมินราคาที่ดิน 

การค านวณราคา 
ตรวจสอบ

ความถูกต้อง/
แก้ไข ปรับปรุง

ราคา 

จบการ
ท างาน 

การจัดท าบัญชีราคาประเมินที่ดินและแผนที่ประกอบการประเมินราคาที่ดิน 

การค านวณราคา 
ตรวจสอบความถูก

ต้อง/แก้ไข 
ปรับปรุงราคา 

ภาพท่ี 2.5 ขั้นตอนการประเมินราคาท่ีดิน 
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  2.4.4 วิธีการประเมินราคา มี 3 วิธีได้แก่ 
   1) วิธีเปรียบเทียบรำคำตลำด หมายความว่า วิธีการประเมินราคาทรัพย์สินโดย
น าข้อมูลราคาซื้อขายในท้องตลาดของทรัพย์สินในบริเวณใกล้เคียงมาเปรียบเทียบกัน หรือใช้ข้อมูล
ตัวแทนของทรัพย์สินเป็นข้อมูลราคาตลาด และอาจน าปัจจัยที่ส าคัญต่างๆ ที่มีผลกระทบต่อราคา
ทรัพย์สินมาวิเคราะห์เพื่อประเมินราคาทรัพย์สินนั้น  
   2) วิธีต้นทุนทดแทน  หมายความว่า วิธีการประมาณราคาจากปริมาณงาน
ก่อสร้าง วัสดุ ค่าจ้าง แรงงาน และค่าใช้จ่ายอื่นๆที่เกี่ยวข้องกับการก่อสร้าง   
   3) วิธีรำยได้ หมายความว่า วิธีการประเมินราคาทรัพย์สินซึ่งก าหนดโดยการ
พิจารณาและวิเคราะห์ราคาจากค่าเช่าตลาดที่มีลักษณะ ประเภท หรือการใช้ประโยชน์ที่เหมือนหรือ
ใกล้เคียงกับทรัพย์สินที่ประเมิน  
 
3. ระเบียบและแนวปฏิบัติเกี่ยวกับที่ดินจัดสรร 
 
 การจัดสรรที่ดิน คือ การจ าหน่ายที่ดินที่ได้แบ่งเป็นแปลงย่อยรวมกันตั้งแต่สิบแปลง
ขึ้นไปไม่ว่าจะเป็นการแบ่งจากที่ดินแปลงเดียวหรือแบ่งจากที่ดินหลายแปลงที่มีพื้นที่ติดต่อกันโดย
ได้รับทรัพย์สินหรือประโยชน์เป็นค่าตอบแทน และให้หมายความรวมถึงการได้มีการแบ่งที่ดินเป็น
แปลงย่อยไว้ไม่ถึงสิบแปลงและต่อมาได้แบ่งที่ดินแปลงเดิมเพิ่มเติมภายในสามปีเมื่อรวมกันแล้วมี
จ านวนตั้งแต่สิบแปลงขึ้นไปด้วย 
 3.1 การขออนุญาตจัดสรรท่ีดิน 

  3.1.1 การยื่นหลักฐาน  บุคคลที่ท าการจัดสรรที่ ดินต้องได้ รับอนุญาตจาก
คณะกรรมการและต้องยื่นค าขอต่อเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาแห่ง
ท้องที่ซึ่งที่ดินนั้นตั้งอยู่พร้อมหลักฐานและรายละเอียด ดังนี้ (มาตรา 23 และมาตรา 24) 
   1) โฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการท าประโยชน์ที่มีชื่อผู้ขอใบอนุญาตท า
การจัดสรรที่ดินเป็นผู้มีสิทธิในที่ดิน โดยที่ดินนั้นต้องปลอดจากบุริมสิทธิใด ๆ เว้นแต่บุริมสิทธิใน
มูลซื้อขายอสังหาริมทรัพย์ 
   2) ในกรณี ที่ ที่ ดินที่ ขอท ำกำรจัดสรรที่ ดินมีบุ ริมสิทธิในมูลซื้ อขาย
อสังหาริมทรัพย์ หรือภาระการจ านอง ให้แสดงบันทึกความยินยอมให้ท าการจัดสรรที่ดินของผู้ทรง
บุริมสิทธิหรือผู้รับจ านองและจ านวนเงินที่ผู้ทรงบุ ริมสิทธิหรือผู้รับจ านองจะได้รับช าระหนี้จาก
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ที่ดินแปลงย่อยแต่ละแปลง และต้องระบุด้วยว่าที่ดินที่เป็นสาธารณูปโภคหรือที่ดินที่ใช้เพื่อบริการ
สาธารณะไม่ต้องรับภาระหนี้บุริมสิทธิหรือจ านองดังกล่าว 
   3) แผนผังแสดงจ ำนวนที่ดินแปลงย่อยและเนื้อที่โดยประมำณ 
   4) โครงกำรปรับปรุงที่ดินที่ขอจัดสรร การจัดให้มีสาธารณูปโภคและบริการ
สาธารณะ โดยแสดงแผนผัง รายละเอียดและรายการก่อสร้าง ประมาณการค่าก่อสร้าง และ
ก าหนดเวลาที่จะจัดท าให้แล้วเสร็จ 
 5) แผนงำน โครงกำร และระยะเวลำกำรบ ำรุงรักษำสำธำรณูปโภค 
 6) วิธีกำรจ ำหน่ำยที่ดินจัดสรรและกำรช ำระรำคำหรือค่ำตอบแทน 
 7) ภำระผูกพันต่ำง ๆ ที่บุคคลอ่ืนมีส่วนได้เสียเกี่ยวกับที่ดินที่ขอจัดสรรนั้น 
 8) แบบสัญญำจะซื้อจะขำยที่ดินจัดสรร 
 9) ที่ตั้งส ำนักงำนของผู้ขอใบอนุญำตท ำกำรจัดสรรที่ดิน 
 10) ชื่อธนำคำรหรือสถำบันกำรเงินที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางก าหนด
ซึ่งจะเป็นผู้ค้ าประกันการจัดให้มีสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะหรือการปรับปรุงที่ดินและ 
ค้ าประกันการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ 

3.1.2 การด าเนินการของคณะกรรมการจัดสรรท่ีดิน กรณีผู้ขอใบรับอนุญาตให้ท า 
การจัดสรรที่ดินยังมิไม่จัดให้มีสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะหรือการปรับปรุงที่ดินหรือ
ด าเนินการยังไม่เสร็จตามแผนผังและโครงการ คณะกรรมการจะต้องให้ผู้ขอใบอนุญาตจัดหา
ธนาคารหรือสถาบันการเงินมาท าสัญญาค้ าประกันว่า หากผู้จัดสรรที่ดินไม่จัดให้มีสาธารณูปโภค
หรือบริการสาธารณะ หรือการปรับปรุงที่ดินให้แล้วเสร็จตามแผนผัง โครงการ และก าหนดเวลาที่
ได้รับอนุญาต หรือเชื่อได้ว่าจะไม่แล้วเสร็จภายในก าหนดเวลา ธนาคารหรือสถาบันการเงินผู้ค้ า
ประกันต้องช าระเงินให้แก่คณะกรรมการตามจ านวนที่คณะกรรมการก าหนดไว้ในสัญญา 
ค้ าประกันภายในเวลาที่คณะกรรมการก าหนด เพื่อคณะกรรมการจะได้ใช้เงินนั้นในการด าเนินการ
ต่างๆให้แล้วเสร็จตามแผนผังและโครงการที่ได้รับอนุญาต และถ้ามีเงินเหลือให้คืนแก่ผู้ค้ าประกัน
โดยไม่ชักช้าหากผิดสัญญาที่ท ากับคณะกรรมการ ให้ประธานคณะกรรมการมีอ านาจฟ้องและต่อสู้
คดีในนามคณะกรรมการ (มาตรา 24) 

ให้คณะกรรมการพิจารณาแผนผัง โครงการ และวิธีการในการจัดสรรที่ดินให้เสร็จภายใน
สี่สิบห้าวันนับแต่วันที่เจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาได้รับค าขอ หาก
ไม่เสร็จภายในก าหนดโดยไม่มีเหตุผลอันสมควร ให้ถือว่าคณะกรรมการได้ให้ความเห็นชอบ
แผนผัง โครงการ และวิธีการในการจัดสรรที่ดินน้ันแล้ว (มาตรา 25) 
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ในกรณีที่คณะกรรมการไม่อนุญาตให้ท าการจัดสรรที่ดิน ผู้ขอใบอนุญาตมีสิทธิอุทธรณ์ต่อ
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางภายในสามสิบวันนับแต่วันที่ทราบค าสั่ง  และให้คณะกรรมการ
จัดสรรที่ดินกลางวินิจฉัยอุทธรณ์ให้ เสร็จภายในหกสิบวันนับแต่วันที่ ได้ รับอุทธรณ์หาก
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางไม่วินิจฉัยให้แล้วเสร็จภายในก าหนดเวลาถือว่าผู้อุทธรณ์ได้รับ
ความเห็นชอบหรือได้รับอนุญาตให้ท าการจัดสรรที่ดินค าวินิจฉัยอุทธรณ์ของคณะกรรมการจัดสรร
ที่ดินกลางให้เป็นที่สุด (มาตรา 27) 

เมื่อได้ออกใบอนุญาตให้ผู้ใดท าการจัดสรรที่ดินแล้ว ให้คณะกรรมการรีบส่งใบอนุญาต
พร้อมทั้งแผนผัง โครงการ และวิธีการที่คณะกรรมการอนุญาตไปยังพนักงานเจ้าหน้าที่แห่งท้องที่
ซึ่ ง ที่ ดิ น จั ด ส ร ร นั้ น ตั้ ง อ ยู่  เพื่ อ ใ ห้ จ ด แ จ้ ง ใ น โ ฉ น ด ที่ ดิ น ห รื อ ห นั ง สื อ รั บ ร อ ง 
การท าประโยชน์ภายในสิบห้าวันนับแต่วันที่ได้รับใบอนุญาตจากคณะกรรมการว่าที่ดินนั้นอยู่
ภายใต้การจัดสรรที่ดิน และเมื่อได้ออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการท าประโยชน์ที่แบ่งแยก
เป็นแปลงย่อยแล้ว ให้จดแจ้งไว้ในโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการท าประโยชน์ที่แบ่งแยก 
ทุกฉบับ (มาตรา 29) 

3.2 การด าเนินการจัดสรรท่ีดิน 
3.2.1 แบบ  ในการท าสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรรนั้นต้องท าตามแบบที่

คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางก าหนด หากมิได้ท าตามแบบและไม่เป็นคุณต่อผู้ซื้อที่ดินจัดสรร
สัญญาส่วนน้ันไม่มีผลใช้บังคับ (มาตรา 34) 

3.2.2 การจดทะเบียน  ผู้จัดสรรที่ดินต้องจดทะเบียนโอนที่ดินให้แก่ผู้ซื้อที่ดิน 
จัดสรรตามสัญญาจะซื้อจะขายโดยปลอดจากบุริมสิทธิในมูลซื้อขายอสังหาริมทรัพย์และภาระการ
จ านองหากไม่ปฏิบัติตามให้ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรมีสิทธิช าระหนี้บุริมสิทธิในมูลซื้อขาอสังหาริมทรัพย์
หรือหนี้จ านองต่อผู้ทรงบุริมสิทธิหรือผู้รับจ านองได้  โดยให้ถือว่าเป็นการช าระราคาที่ดินแก่ 
ผู้จัดสรรที่ดินส่วนหน่ึงด้วย (มาตรา 35) 

เมื่อผู้ซื้อที่ดินจัดสรรได้ช าระราคาที่ดินครบถ้วนแล้ว ถือว่าที่ดินนั้นพ้นจากการยึดหรือ
อายัดทั้งปวง ให้ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรน าหลักฐานที่แสดงว่าได้ช าระราคาพร้อมด้วยหนังสือแสดงสิทธิ
ในที่ดินมาขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรรต่อพนักงาน
เจ้าหน้าที่ เมื่อเจ้าพนักงานได้รับเอกสารและหลักฐานแล้ว ให้จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมแก่ผู้ซื้อ
ที่ดินจัดสรรหากที่ดินจัดสรรที่ได้มีการจดทะเบียนบุริมสิทธิในมูลซื้อขายอสังหาริมทรัพย์หรือการ
จ านองและมีหลักฐานการช าระหนี้บุริมสิทธิหรือจ านองครบถ้วนแล้ว ให้ที่ดินนั้นปลอดจาก
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บุริมสิทธิในมูลซื้อขายอสังหาริมทรัพย์หรือภาระการจ านอง และให้พนักงานเจ้าหน้าที่จดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมให้แก่ผู้ซื้อที่ดินจัดสรร (มาตรา 37) 

3.2.3 กรณีมีการบังคับคดีท่ีดินจัดสรร ให้ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรช าระราคาที่ดินตาม
สัญญาจะซื้อจะขายต่อเจ้าพนักงานบังคับคดีหรือเจ้าพนักงานพิทักษ์ทรัพย์  แล้วแต่กรณีแทนการ
ช าระต่อบุคคลที่ก าหนดไว้ในสัญญา และหากผู้ซื้อที่ดินจัดสรรมิได้ปฏิบัติผิดสัญญาจะซื้อจะขายให้
งดการขายทอดตลาดหรือจ าหน่ายที่ดินจัดสรรนั้นไว้ก่อน เว้นแต่จะเป็นการขายทอดตลาดที่ดิน
จัดสรรทั้งโครงการ นอกจากนี้หากผู้ซื้อที่ดินจัดสรรช าระราคาที่ดินครบถ้วนตามสัญญาจะซื้อจะ
ขายแล้ว ให้ที่ดินจัดสรรนั้นพ้นจากการยึด อายัด หรือการบังคับคดี การจดทะเบียนสิทธิและ 
นิติกรรมให้น าความในมาตรา 37 มาใช้บังคับโดยอนุโลม 

เมื่อเจ้าพนักงานได้จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมให้แก่ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรแล้วให้แจ้งต่อเจ้า
พนั กงานบั งคับคดีห รือ เจ้ าพนั ก งานพิ ทั กษ์ ท รัพ ย์ท ราบถึ งก ารจดทะ เบี ยนสิ ทธิ และ 
นิติกรรม และการพ้นจากการยึด อายัด หรือการบังคับคดีของที่ดินแปลงนั้นภายในเจ็ดวันนับแต่
วันที่ได้จดทะเบียน (มาตรา 41) 

3.3 การบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ สาธารณูปโภคที่ผู้จัดสรรที่ดินได้
จัดให้มีขึ้นให้ตกอยู่ในภาระจ ายอมเพื่อประโยชน์แก่ที่ดินจัดสรร และเป็นหน้าที่ของผู้จัดสรรที่ดินที่
จะบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคให้คงสภาพเช่นนั้นต่อไป นอกจากนั้น ผู้ต้องจัดสรรที่ดินต้องจัดหา
ธนาคารหรือสถาบันการเงินมาท าสัญญาค้ าประกันการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคด้วย (มาตรา 43) 

ผู้จัดสรรที่ดินจะพ้นจากหน้าที่บ ารุงรักษาสาธารณูปโภคเมื่อผู้ซื้ อที่ดินจัดสรรจัดตั้งนิติ
บุคคลหมู่บ้านจัดสรรตามพระราชบัญญัตินี้ หรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่น หรือผู้จัดสรรที่ดินได้รับ
อนุมัติจากคณะกรรมการให้ด าเนินการอย่างหนึ่งอย่างใดเพื่อการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค หรือผู้
จัดสรรที่ดินจดทะเบียนโอนทรัพย์สินดังกล่าวให้เป็นสาธารณประโยชน์โดยได้มีการด าเนินการ
อย่างหนึ่งอย่างใด ภายหลังจากครบก าหนดระยะเวลาที่ผู้จัดสรรที่ดินรับผิดชอบการบ ารุงรักษา
สาธารณูปโภคแล้ว (มาตรา 44) 

3.4 การจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ให้ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรจ านวนไม่น้อยกว่ากึ่งหนึ่งของ
จ านวนแปลงย่อยตามโครงการมีมติให้จัดต้ัง และแต่งตั้งตัวแทนยื่นค าขอจดทะเบียนต่อเจ้าพนักงาน
ที่ดินจังหวัดหรือเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดสาขา เมื่อจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรให้ผู้ซื้อที่ดิน
จัดสรรทุกรายเป็นสมาชิกนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร (มาตรา 45 และมาตรา 47) 
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นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรมีอ านาจหน้าที่ในการก าหนดระเบียบเกี่ยวกับการใช้ประโยชน์
สาธารณูปโภค ก าหนดระเบียบเกี่ยวกับการอยู่อาศัยและการจราจรภายในที่ดินจัดสรร เรียกเก็บเงิน
ค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคในส่วนที่นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรมีหน้าที่
บ ารุงรักษาจากสมาชิก ยื่นค าร้องทุกข์หรือเป็นโจทก์ฟ้องแทนสมาชิกเกี่ยวกับกรณีที่กระทบสิทธิ
หรือประโยชน์ของสมาชิกจ านวนตั้งแต่สิบรายขึ้นไป เป็นต้น (มาตรา 48) 

3.5 การยกเลิกการจัดสรรท่ีดิน กรณีที่ผู้จัดสรรที่ดินประสงค์จะยกเลิกการจัดสรรที่ดินให้
ยื่นค าขอต่อเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาแห่งท้องที่ซึ่งที่ดินนั้นตั้งอยู่  
ให้เจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาปิดประกาศค าขอยกเลิกการจัดสรร
ที่ ดินไว้ในที่ เปิดเผย  ณ  ส านักงานที่ดินจังหวัดหรือส านักงานที่ดินสาขา  ส านักงานของ 
ผู้จัดสรรที่ดิน บริเวณที่ดินที่ท าการจัดสรร ที่ว่าการอ าเภอ ที่ท าการองค์การบริหารส่วนต าบล 
มีก าหนดหกสิบวัน และให้ผู้จัดสรรที่ดินประกาศในหนังสือพิมพ์ซึ่งแพร่หลายในท้องถิ่นนั้น 
ไม่น้อยกว่าเจ็ดวันและแจ้งเป็นหนังสือให้ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรทราบ (มาตรา 54 และมาตรา 55) 

ผู้ซึ่งมีประโยชน์เกี่ยวข้องกับการจัดสรรที่ดินที่ประสงค์จะคัดค้านค าขอยกเลิกการจัดสรร
ที่ดิน ยื่นค าคัดค้านต่อเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาภายในสามสิบวัน
นับแต่วันครบก าหนดปิดประกาศ หากไม่มีผู้ใดคัดค้านภายในก าหนด ให้เจ้าพนักงานที่ดินจังหวัด
หรือเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาเสนอเร่ืองให้คณะกรรมการสั่งยกเลิกการจัดสรรที่ดิน หากมีการ
คัดค้านให้เจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดสาขายกเลิกเร่ืองขอยกเลิกก าร
จัดสรรที่ดิน แต่ถ้าผู้คัดค้านมิใช่ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรให้เจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจ้าพนักงานที่ดิน
จังหวัดสาขาเสนอค าขอยกเลิกการจัดสรรที่ดินและค าคัดค้านให้คณะกรรมการพิจารณาเมื่อ
คณะกรรมการมีค าวินิจฉัยแล้ว ผู้จัดสรรที่ดินหรือผู้คัดค้านอาจอุทธรณ์ต่อคณะกรรมการจัดสรร
ที่ดินกลางได้ภายในสามสิบวันนับแต่วันที่ได้รับแจ้งค าวินิจฉัย (มาตรา 56) 

3.6 คณะกรรมการจัดสรรท่ีดิน ให้มีคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางเพื่อท าหน้าที่ก าหนด
นโยบายการจัดสรรที่ดิน ให้ความเห็นชอบข้อก าหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินที่คณะกรรมการ
เสนอ ก าหนดแบบมาตรฐานของสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรร วินิจฉัยชี้ขาดปัญหาเกี่ยวกับการ
จัดสรรที่ ดิ นตามค า ร้องห รือค า อุทธรณ์ ของผู้ ขอใบอนุญ าตท าก ารจัดส รรที่ ดิ นห รือ 
ผู้จัดสรรที่ดิน เป็นต้น นอกจากนั้นต้องจัดให้มีคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดทุกจังหวัด เพื่อท า
หน้าที่ก ากับดูแลการจัดสรรที่ดินภายในจังหวัดให้เป็นไปตามพระราชบัญญัตินี้  และมีอ านาจออก
ข้อก าหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินโดยความเห็นชอบจากคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง พิจารณา
เกี่ยวกับค าขออนุญาต การออกใบอนุญาต การโอนใบอนุญาตหรือการเพิกถอนการโอนใบอนุญาต



28 
 

 
 

ให้จัดสรรที่ดิน ตรวจสอบการจัดสรรที่ดินเพื่อให้เป็นไปตามแผนผัง โครงการ หรือวิธีการที่ได้รับ
อนุญาต เป็นต้น (มาตรา 8 มาตรา 13 และมาตรา 14) 

3.7 ข้อก าหนดเกี่ยวกับการจัดสรรท่ีดินจังหวัดสุรินทร์ (ฉบับท่ี 3) พ.ศ. 2558 
3.7.1 ขนาดของถนนท่ีต้องจัดให้มีการจัดสรรท่ีดินแต่ละโครงการ ให้มีความกว้างของเขต

ทางและผิวจราจรเป็นสัดส่วนกับจ านวนที่ดินแปลงย่อย ดังนี้ 
3.7.2 ถนนท่ีใช้เป็นทางเข้าออกสู่ที่ดินแปลงย่อยไม่เกิน 99 แปลง หรือเน้ือที่ต่ ากว่า 

19 ไร่ ต้องมีความกว้างของเขตทางไม่ต่ ากว่า 8.00 เมตร โดยมีความกว้างของผิวจราจร ไม่ต่ ากว่า 6.00 
เมตร 

3.7.3 ถนนท่ีใช้เป็นทางเข้าออกสู่ท่ีดินแปลงย่อยตั้งแต่ 100 - 299 แปลง หรือเนื้อที่ 19-50  
ไร่ ต้องมีความกว้างของเขตทางไม่ต่ ากว่า 12.00 เมตร โดยมีความกว้างของผิวจราจรไม่ต่ ากว่า 8.00 
เมตร 

3.7.4 ถนนท่ีใช้เป็นทางเข้าออกสู่ท่ีดินแปลงย่อยตั้งแต่ 300 - 499 แปลง หรือเนื้อที่
เกินกว่า 50 ไร่ แต่ไม่เกิน 100 ไร่ ต้องมีความกว้างของเขตทางไม่ต่ ากว่า 16.00 เมตร โดยมีความ
กว้างของ ผิวจราจรไม่ต่ ากว่า 10.00 เมตร 

3.7.5 ถนนท่ีใช้เป็นทางเข้าออกสู่ที่ดินแปลงย่อยตั้งแต่ 500 แปลง หรือเน้ือที่มากกว่า  
100 ไร่ ต้องมีความกว้างของเขตทางไม่ต่ ากว่า 18.00 เมตร โดยมีความกว้างของผิวจราจรไม่ต่ ากว่า 
12.00 เมตร มีเกาะกลางถนนกว้างไม่น้อยกว่า 1.00 เมตร และมีทางเท้ากว้างข้างละ 2.00 เมตร 

ในกรณีที่ดินแปลงย่อยมีหน้าแปลงที่ดินติดต่อกับเขตห้ามปลูกสร้างอาคารในทางหลวง
แผ่นดินหรือทางหลวงท้องถิ่น ให้ปรับปรุงเขตทางนั้นเป็นผิวจราจรโดยให้เชื่อมเป็นส่วนเดียวกับ
ผิวจราจรของทางหลวงนอกจากจะมีเกณฑ์บังคับเป็นอย่างอ่ืน 

3.7.6 ถนนท่ีเป็นทางเข้าออกโครงการจัดสรรท่ีดินที่บรรจบกับทางหลวงแผ่นดินหรือทาง
สาธารณประโยชน์  ต้องมีความกว้ างของเขตท างไม่น้ อยกว่า เกณฑ์ ก าหนดตามข้อ  ๑ 
นอกจากจะมีเกณฑ์บังคับเป็นอย่างอ่ืน และได้รับความเห็นชอบจากคณะกรรมการจัดสรรที่ดิน
จังหวัดสุรินทร์ 
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4. งานวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง    
 
 นุสรพร นัสบุสย (2561) ได้ท าการศึกษาเร่ือง การประยุกต์ใช้แบบจ าลองราคาเพื่อการ
ตั้งราคาที่เหมาะสมในการพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับหรูหราในเขตกรุงเทพมหานคร : 
หน้า1-2) โครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับหรูหรามีจ านวนเพิ่มขึ้นในปัจจุบันและพัฒนาเป็นอาคาร
สูงตามแนวรถไฟฟ้า งานวิจัยนี้ได้ประยุกต์ใช้แบบจ าลองราคาฮีดอนิค (Hedonic Pricing Model, 
HPM) เพื่อวิเคราะห์ความสัมพันธ์ระหว่างตัวแปรด้านลักษณะทางกายภาพของโครงการได้แก่ 
สิ่งอ านวยความสะดวกและขนาดพื้นที่ คุณลักษณะสภาพแวดล้อม และคุณลักษณะท าเลที่ตั้งที่มีผล
ต่อการตั้งราคาขาย โครงการกรณีศึกษา คือโครงการที่มีระยะการเดินจากสถานีรถไฟฟ้า(BTS) 
สายสีเขียวอ่อน ในระยะไม่เกิน 500 เมตร และเป็นโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับหรูหรา  
ในช่วงราคา 170,000 - 250,000 บาทต่อตารางเมตร ที่ เปิดขายในช่วงปีพ .ศ. 2559 -2561 
กลุ่มประชากรที่ศึกษาอาคารชุดพักอาศัย 5 โครงการ ประกอบด้วยจ านวนห้องชุด 339 ห้อง 
โดยมีตัวแปรอิสระที่มีผลต่อราคาขายห้องชุด 27 ตัวแปร และศึกษาด้วยการวิเคราะห์ความสัมพันธ์
(Pearson correlation) และการวิเคราะห์สมการถดถอย (Regression) ตามวิธีของแบบจ าลองราคา
ฮีดอนิค ผลการศึกษาจากแบบจ าลองราคาฮีดอนิค พบว่า ในด้านท าเลที่ตั้ง ตัวแปรที่มีผลต่อราคา
ขายมากที่สุด คือ ต าแหน่งชั้นของห้องชุด ระยะทางจากสถานีรถไฟ และการเชื่อมต่อของถนนใน
ด้านสภาพแวดล้อม ตัวแปรที่ส าคัญ คือ วิวทางทิศตะวันตก ในด้านพื้นที่ใช้สอยภายในโครงการ 
ตัวแปรที่ส าคัญ คือ จ านวนชั้นทั้งหมด ขนาดพื้นที่ออกก าลังกาย จ านวนที่จอดรถ ขนาดสวน 
จ านวนห้องนอน จ านวนห้องน้ า และขนาดระเบียง ผลจากการประยุกต์ใช้แบบจ าลองราคาในการ
ทดสอบราคาขายของโครงการอ่ืนในบริเวณพื้นที่กรณีศึกษาของโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับ 
หรูหราในพื้นที่กรุงเทพมหานครชั้นใน พบว่า มีราคาขายใกล้เคียงกับราคาขายจริงโดยมีความ 
แตกต่างอยู่ในช่วงร้อยละ 11.7 ผลของแบบจ าลองราคาจากงานวิจัยนี้สามารถน าไปประยุกต์ใช้ใน 
การตั้งราคาขายและการออกแบบพื้นที่โครงการอาคารชุดพักอาศัยเพื่อประโยชน์ต่อผู้ประกอบการ 
และสถาปนิกที่เกี่ยวข้องในสายงานอสังหาริมทรัพย์ 
 สันติยา เอกอัคร และชูชีพ พิพัฒน์ศิถี (2548)ได้ท าการศึกษาเร่ือง การวิเคราะห์ปัจจัย
ก าหนดราคาในตลาดบ้านจัดสรรประเภททาวน์เฮาส์และการประเมินคุณภาพของโครงการหลังการ
ขาย “กรณีศึกษาจังหวัดปทุมธานี” โดยมีวัตถุประสงค์ของการศึกษาเพื่อ (1) ศึกษาและวิเคราะห์
ปัจจัยที่ก าหนดราคาในตลาดบ้านจัดสรรประเภททาวน์เฮาส์และการประเมินราคาแฝง (2) ประมาณ
การดัชนีราคาบ้านจัดสรรประเภททาวน์เฮาส์ (3) ประเมินคุณภาพของโครงการบ้านจัดสรรประเภท
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ทาวน์เฮาส์หลังการขายในจังหวัดปทุมธานี ครอบคลุมพื้นที่ 4 อ าเภอ ได้แก่ อ าเภอเมืองปทุมธานี 
ล าลูกกา ธัญบุรี และคลองหลวง โดยในการศึกษาคร้ังนี้ ได้มีการก าหนดตัวแปรในแบบจ าลอง 
จ านวน 9 ตัวแปร แบ่งออกเป็น 4 กลุ่มคือ (1) กลุ่มของพื้นที่ดินและโครงสร้างบ้าน ได้แก่ ขนาด
ของแปลงที่ดิน จ านวนชั้น และการมีอ่างอาบน้ า (2) กลุ่มของลักษณะเจ้าของโครงการ ได้แก่ 
ประเภทของผู้ประกอบการ (3) กลุ่มของสาธารณูปโภคภายในโครงการ ได้แก่ สวนสาธารณะ
ภายในโครงการ (4) กลุ่มขนาดของโครงการ ได้แก่ โครงการขนาดกลาง และโครงการขนาดใหญ่ 
โดยท าการเก็บรวบรวมข้อมูลด้วยวิธีการสุ่มตัวอย่างแยกตามขนาดของโครงการ คือ เล็ก กลาง และ
ใหญ่ แบบไม่เป็นสัดส่วน (Disproportional Stratified Random Sampling) จ านวน 420 ตัวอย่าง 
เพื่อท าการวิเคราะห์ข้อมูลโดยประยุกต์ใช้แบบจ าลองเชิงเศรษฐมิติของราคาบ้าน (Hedonic Housing 
Price Method) โดยใช้เทคนิคสมการถดถอยเชิงซ้อนในรูปแบบสมการกึ่งล็อก ผลการศึกษาพบว่า 
ปัจจัยที่ก าหนดราคาบ้านทาวน์เฮาส์อย่างมีนัยส าคัญทางสถิติและมีความสัมพันธ์ไปในทิศทาง
เดียวกันกับราคา ได้แก่ ขนาดของแปลงที่ดิน จ านวนชั้น การมีอ่างอาบน้ า การมีสวนสาธารณะ
ภายในโครงการ ส่วนการประเมินราคาแฝงพบว่าทาวน์เฮาส์ในโครงการที่มีนิติบุคคลประเภท
บริษัทจ ากัดเป็นเจ้าของโครงการจะมีราคาสูงกว่าทาวน์เฮาส์ในโครงการที่บุคคลเป็นผู้จัดสรร 
ร้อยละ 12.42 และขนาดของโครงการท าให้ราคาทาวน์เฮาส์แตกต่างกันอย่างมีนัยส าคัญทางสถิติ  
โดยทาวน์เฮาส์ ที่มีลักษณะเหมือนกันทุกประการ ถ้าตั้งอยู่ในโครงการขนาดกลางจะมีราคาถูกกว่า
โครงการขนาดเล็กร้อยละ 16.35 และถ้าตั้งอยู่ในโครงการขนาดใหญ่จะมีราคาถูกกว่าโครงการ
ขนาดเล็กร้อยละ 11.47 ส าหรับการประเมินดัชนีราคาบ้านทาวน์เฮาส์ในจังหวัดปทุมธานี พบว่า
ระดับราคาปรับตัวสูงขึ้นจากปีฐาน (พ.ศ.2530) อย่างต่อเนื่องและระดับราคาค่อนข้างมีเสถียรภาพ 
ด้านดัชนีวัดคุณภาพของโครงการพบว่า โครงการขนาดเล็กจะมีคุณภาพดีกว่าโครงการขนาดกลาง
และขนาดใหญ่ในทุกๆ ด้านที่ท าการประเมิน 
 อภิชาติ เผ่าภู(2558)ได้ท าการศึกษาเร่ือง ส ารวจการเปลี่ยนแปลงราคาที่ดินเพื่อที่อยู่
อาศัย  จากการขยายตัวของโครงการรถไฟฟ้า กรณีศึกษารถไฟฟ้าสายสีเขียว (แบริ่ง-สมุทรปราการ) 
ส ารวจการเปลี่ยนแปลงราคาที่ดินเพื่อที่อยู่อาศัย จากการขยายตัวของโครงการรถไฟฟ้า กรณีศึกษา
รถไฟฟ้าสายสีเขียว (แบริ่ง-สมุทรปราการ) วัตถุประสงค์ของการศึกษาในคร้ังนี้เพื่อเปรียบเทียบการ
เปลี่ยนแปลงราคาที่ดินบริเวณพื้นที่โดยรอบสถานีรถไฟฟ้า ตั้งแต่ก่อนมีมติให้สร้างจนถึงปัจจุบัน 
และศึกษาความสัมพันธ์ระหว่างมูลค่าที่ดิน กับมูลค่าอสังหาริมทรัพย์เพื่ออยู่อาศัยบริเวณพื้นที่
โดยรอบสถานีรถไฟฟ้าและแนวโครงการรถไฟฟ้าตัดผ่าน เพื่อเป็นแนวทางในการจัดการด้านการ
ใช้ประโยชน์ที่ดินบริเวณพื้นที่โดยรอบสถานีรถไฟฟ้าที่จะมีการก่อสร้างโครงการต่อไปในอนาคต
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โดยท าการศึกษาการเปลี่ยนแปลงราคาที่ดินเพื่อที่อยู่อาศัย โดยใช้ราคาประเมินที่ดินของภาครัฐ 
จากฐานข้อมูลราคาของส านักงานกลางประเมินค่าทรัพย์สิน กรมที่ดินในพื้นที่ที่มีโครงการรถไฟฟ้า
ในระหว่างปี พ.ศ. 2547-ปัจจุบัน การเก็บข้อมูลในการศึกษาคร้ังนี้จะท าการเก็บข้อมูลจากกลุ่ม
ตัวอย่างตามแนวรถไฟฟ้า MRTA ส่วนต่อขยายสายสีเขียวตั้งแต่คณะรัฐมนตรีให้มติเห็นชอบให้
ด าเนินการก่อสร้าง ปี 2551 จ านวนทั้งสิ้น 9 สถานี การศึกษาความสัมพันธ์ด้านราคาขายโครงการ
อาคารชุดเนื่องจากระยะห่างจากสถานีรถไฟฟ้าที่แตกต่างกัน การศึกษาคร้ังนี้ใช้เทคนิคแบบจ าลอง
ทางเศรษฐศาสตร์ที่มีชื่อว่า แบบจ าลอง Hedonic Price Model โดยเลือกใช้ รูปแบบเชิงเส้น 
ด้วยวิธีการวิเคราะห์สัมประสิทธิ์การถดถอยการศึกษาแบบจ าลองความสัมพันธ์ระหว่างราคา
ประเมินที่ดิน ราคาขายโครงการอาคารชุดและระยะห่างจากสถานีรถไฟฟ้าพบว่าบริเวณพื้นที่ที่มี
การก่อสร้างระบบขนส่งมวลชนรถไฟฟ้าส่งผลให้มูลค่าที่ดินบริเวณพื้นที่ดังกล่าวสูงขึ้นอีกทั้งยัง
ส่งผลถึงมูลค่าอาคารสิ่งปลูกสร้าง แต่ผลการวิเคราะห์ข้อมูลโดยใช้สถิติวิ เคราะห์ค่าสหสัมพันธ์ 
(Correlation Coefficient) พบว่าตัวแปรด้านมูลค่าราคาที่ดินมีความสัมพันธ์กับตัวแปรด้านราคาขาย
คอนโดมิเนียม ในรอบการประเมินที่ดินใน ปี พ.ศ. 2555-2558 (ค่าสหสัมพันธ์ = 0.793, Sig = 
0.001) ส าหรับนัยส าคัญทางสถิติที่ระดับ 0.01 ด้านการวิเคราะห์ระยะห่างจากสถานีรถไฟฟ้า 
MRTA กับการเพิ่มขึ้นของมูลค่าราคาประเมินที่ดินกลับพบว่า มีนัยส าคัญทางสถิติ  ซึ่ งมี
ความสัมพันธ์กันทางเส้นตรงในทิศทางตรงข้ามกันหรือแปรผกผันต่อกันกับการประเมินที่ดิน 
ใน รอบปี  พ .ศ . 2555-2558 (ค่ าสหสั มพั น ธ์  =  -0.599, Sig = 0.024) ส าห รับ การวิ เค ราะห์
ความสัมพันธ์ระหว่างตัวแปรอิสระและตัวแปรตามด้วยวิธีแบบจ าลองความต้องการคุณลักษณะ
สินค้าพบว่าการเปลี่ยนแปลงด้านราคาขายคอนโดมิเนียมขึ้นอยู่กับราคาประเมินที่ดิน ปี พ.ศ. 2555-
2558 ส่วนตัวแปรด้านระยะทาง ส าหรับระยะห่างจากสถานีรถไฟฟ้าไม่มีความสัมพันธ์กับการ
เปลี่ยนแปลงราคาที่ดินจากผลการศึกษาเร่ืองการเปลี่ยนแปลงราคาที่ดินจากการพัฒนาโครงการ
ระบบขนส่งมวลชนรถไฟฟ้า กรณีศึกษาโครงการรถไฟฟ้าสายสีเขียว แบร่ิง-สมุทรปราการ พบว่า
การก่อสร้างระบบขนส่งมวลชนรถไฟฟ้านั้น ส่งผลต่อการเพิ่มขึ้นของมูลค่าที่ดิน อีกทั้งโครงการ
รถไฟฟ้านั้นต้องมีการวางแผนล่วงหน้าและใช้ระยะเวลาในการด าเนินการนาน จึงควรจะมี
มาตรการในเร่ืองของการก าหนดผังเมือง การควบคุมการก่อสร้างและการเวนคืนที่ดินให้เหมาะสม 
เพื่อให้พื้นที่บริเวณโดยรอบสถานีนั้นเป็นการใช้สอยแบบผสมผสานและใช้ประโยชน์ได้ดีที่สุด
และสูงสุด (Highest and Best use) และไม่เป็นโอกาสให้นักลงทุนสามารถใช้โอกาสในการซื้อที่ดิน
เพื่อการเก็งก าไรได้ 
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 บุหลัน กันทะวิไลและจิราคม สิริศรีสกุลชัย (2561) ได้ท าการศึกษาเร่ือง การประเมิน
มูลค่าที่ราชพัสดุโดยวิธี Hedonic Pricing Method กรณีศึกษาแปลงที่ดิน :,หน้า1, เลขที่ชม.1723 
ต าบลดอนแก้ว อ าเภอแม่ ริม จังหวัดเชียงใหม่งานศึกษาคร้ังนี้มีวัตถุประสงค์เพื่อศึกษาถึง
ความสัมพันธ์ระหว่างคุณลักษณะและปัจจัยต่างๆ กับราคาบ้านของโครงการบ้านสวัสดิการเพื่อ
ข้าราชการ ลูกจ้างประจ ากองทัพบกและหน่วยงานอ่ืน ต าบลดอนแก้ว อ าเภอแม่ริม จังหวัดเชียงใหม่ 
รวมทั้งศึกษาถึงราคาจะซื้อจะขายในการพิจารณาในการโอนสิทธิ์การเช่า โดยศึกษาจากรูปแบบที่
เหมาะสมที่สุดมาเป็นตัวแทนในการพิจารณาจากวัตถุประสงค์ดังกล่าว งานศึกษาเร่ืองนี้จึงได้อาศัย
แนวคิดแบบจ าลอง Hedonic Price มาประยุกต์ใช้ในการศึกษาเพื่อวิเคราะห์หาความสัมพันธ์ของ
ลักษณะหรือปัจจัยต่างๆ ของบ้านกับราคาบ้าน โดยใช้ข้อมูลที่ได้จากการสอบถามโดยตรงจาก
เจ้าของบ้านในแต่ละหลัง จ านวน 237 หลัง เพื่อน ามาประมวลผลด้วยวิธี Regression Analysis 
ผลการศึกษาของกลุ่มตัวอย่าง  ข้ างต้นพบว่า บ้ านในโครงการสวัสดิการเพื่ อข้าราชการ 
ลูกจ้างประจ ากองทัพบกและหน่วยงานอ่ืนเป็นบ้านเดี่ยวชั้นเดียวและบ้านเดี่ยวสองชั้น หากมี  
เน้ือที่ดินที่ใช้ปลูกสร้าง   บ้านเพิ่มขึ้น 1 ตารางวา ท าให้ราคาบ้านเพิ่มขึ้น 7,991.47 บาท ถ้ามีบ้าน  
ติดวิวภูเขาจะท าให้ราคาบ้านเพิ่มขึ้น2,886,384 บาท ราคาเฉลี่ยของบ้านพักในโครงการบ้าน
สวัสดิการเพื่อข้าราชการ ลูกจ้างประจ ากองทัพบกและหน่วยงานอ่ืน ต าบลดอนแก้ว อ าเภอแม่ริม 
จังหวัดเชียงใหม่ มีค่าเท่ากับ 5,273,955.51 บาทจากผลการศึกษานี้สามารถใช้เป็นข้อมูลอ้างอิงซึ่ง
เป็นประโยชน์ต่อเจ้าของบ้านพัก ที่จะใช้เป็นเกณฑ์ในการพิจารณาก าหนดราคาเบื้องต้นในการโอน
สิทธิ์การเช่าแปลงที่ดิน รวมทั้งเป็นประโยชน์กับหน่วยงานของรัฐบาล เพื่อน าไปปรับปรุงแก้ไข 
ในการจัดท าโครงการบ้านสวัสดิการที่จะมีต่อไปในอนาคตได้อย่างมีประสิทธิภาพและตอบสนอง
ความต้องการของผู้บริโภคได้อย่างเหมาะสม 
 กิตตินันท์  ปันติ (2560) การศึกษาคร้ังนี้มีวัตถุประสงค์เพื่อศึกษาถึงปัจจัยที่มีผลต่อ
ราคาประเมินที่ดินพื้นที่นอกเมืองในต าบลล าปางหลวง อ าเภอเกาะคา จังหวัดล าปาง โดยใช้ข้อมูล
ภาคตัดขวางของแปลงที่ดินจ านวน 282 แปลง ในพื้นที่ต าบลล าปางหลวง อ าเภอเกาะคา  จังหวัด
ล าปาง ได้แก่ข้อมูลจดทะเบียนซื้อขายที่ดินระหว่างปี พ.ศ. 2557-2559 ลักษณะการเข้าถึงแปลงที่ดิน 
สภาพผิวการจราจรหนาแปลงที่ดิน ความกว้างของผิวการจราจรหน้าแปลงที่ดิน ระยะทางจากแปลง
ที่ดินถึงจุดศูนย์กลางทางธุรกิจ ลักษณะรูปแปลงที่ดินขนาดเนื้อที่ของแปลงที่ดินลักษณะการใช้
ประโยชน์ ในแปลงที่ดิน  และราคาประเมินทุนท รัพย์ที่ ดิน  รอบบัญชีปี พ .ศ. 2555-2558 
จากส านักงานที่ดินจังหวัดล าปาง สาขาเกาะคา  การวิเคราะห์ข้อมูลโดยวิธีการประมาณค่า
ความสัมพันธ์ด้วยวิธีก าลังสองน้อยที่สุด ผลการศึกษาพบว่า ปัจจัยที่มีผลกระทบต่อราคาประเมิน



33 
 

 
 

ที่ดินพื้นที่นอกเมือง ได้แก่ สภาพพื้นผิวการจราจรหน้าแปลงที่ดินมีสภาพเป็นคอนกรีตหรือลาดยาง 
ความกว้างของพื้นผิวการจราจรหน้าแปลงที่ดิน ลักษณะรูปแปลงที่ดินเป็นรูปสี่เหลี่ยมหรือหลาย
เหลี่ยม วัตถุประสงค์ในการใช้ประโยชน์ในแปลงที่ดินเชิงพาณิชยกรรม และราคาประเมินทุนทรัพย์
ที่ดินรอบบัญชี ปีพ.ศ. 2555-2558 แปลงโดยปัจจัยดังกล่าวมีผลต่อราคาประเมินที่ดินในทิศทาง
เดียวกันส่วนลักษณะรูปแปลงที่ดินเป็นรูปธงมีผลต่อราคาประเมินที่ดินในทิศทางเดียวกันนั้น 
ไม่เป็นไปตามสมมติฐานที่ตั้งไว้ ทั้งนี้เน่ืองจากแปลงที่ดินที่มีลักษณะดังกล่าว มีท าเลที่ตั้งอยู่บริเวณ
ใกล้เคียงกันและอยู่ในบริเวณที่เป็นพื้นที่ส าคัญถือเป็นจุดศูนย์กลางทางธุรกิจของต าบลล าปางหลวง 
จึงท าให้แปลงที่ดินรูปธงดังกล่าวไม่เหมาะสมในการน ามาวิเคราะห์ปัจจัยเพื่อใช้อธิบายแปลงที่ดิน
ในพื้นที่ที่ท าการศึกษาทั้งหมด ส าหรับปัจจัยอ่ืนที่มีผลต่อราคาประเมินที่ดินในทิศทางตรงกันข้าม 
ได้แก่ ขนาดเนื้อที่แปลงที่ดิน ดังนั้นหน่วยงานที่เกี่ยวข้องกับการก าหนดราคาและประเมินราคา
ที่ดินในขั้นตอนการพิจารณาการจัดกลุ่มที่ดินควรได้มีการค านึงถึงปัจจัยที่ส่งผลต่อราคาประเมิน
ที่ดินพื้นที่นอกเมือง โดยเฉพาะปัจจัยสภาพพื้นผิวการจราจรหน้าแปลงที่ดิน และปัจจัยความกว้าง
ของผิวการจราจรหน้าแปลงที่ดิน เพราะในปัจจุบันการจัดท าบัญชีราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดิน 
ในพื้นที่นอกเมือง การจัดกลุ่มที่ดินพิจารณาเพียงแค่ปัจจัยลักษณะการเข้าถึงแปลงที่ดิน กล่าวคือ
กลุ่มที่ดินติดถนน กลุ่มที่ดินติดซอยทาง และกลุ่มที่ดินไม่มีทางเข้าออก การพิจารณาถึงปัจจัยสภาพ
พื้นผิวการจราจรหน้าแปลงที่ดินและปัจจัยความกว้างของผิวการจราจรหน้าแปลงที่ดิน จะท าให้การ
จัดท าบัญชีราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดินมีความละเอียดและเหมาะสมตามศักยภาพมากยิ่งขึ้น 
 จันทิมา บุญแจ่ม (2558) การศึกษาคร้ังนี้มีวัตถุประสงค์เพื่อศึกษาวิเคราะห์ปัจจัยหรือ
คุณลักษณะทั่วไปของบ้านจัดสรรที่มีผลต่อการก าหนดราคาบ้านจัดสรรประเภททาวน์เฮาส์ ในเขต
บางขุนเทียนกรุงเทพมหานคร พร้อมทั้งค านวณหาราคาแฝงของปัจจัยหรือคุณลักษณะดังกล่าวด้วย
วิธีการวิเคราะห์แบบจ าลอง Hedonic Price โดยเก็บรวบรวมข้อมูลจากแบบส ารวจจ านวน 1,819 
ตัวอย่าง ผลการศึกษาพบว่า ปัจจัยที่ก าหนดราคาบ้านจัดสรรประเภททาวน์เฮาส์อย่างมีนัยส าคัญ 
ทางสถิติได้แก่ จ านวนชั้น อายุอาคาร เนื้อที่ดินที่ใช้ปลูกสร้างบ้าน พื้นที่ใช้สอยภายในบ้าน จ านวน
ห้องนอน จ านวนห้องน้ า ต าแหน่งแปลงมุม ระยะทางจากโครงการถึงถนนหลัก ระยะทางจาก
โครงการถึงจุดขึ้นลงทางด่วน ระยะทางจากโครงการถึงห้ างสรรพสินค้า ขนาดโครงการ 
การเป็นเจ้าของโดยนิติบุคคลประเภทบริษัท(มหาชน)จ ากัด การมีสระว่ายน้ าหรือห้องออกก าลังกาย 
และระบบการรักษาความปลอดภัย ของโครงการ ส่วนการประมาณค่าผลกระทบต่อราคาบ้าน 
อันเนื่องมาจากปัจจัยด้านนามธรรมหรือการประเมินราคาแฝงพบว่า บ้ านที่ตั้งอยู่ในต าแหน่ง 
แปลงมุมจะมีราคาแพงกว่าบ้านที่ตั้ง อยู่ในต าแหน่งอ่ืน ร้อยละ 5.68 บ้านที่มีนิติบุคคลประเภท
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บริษัท (มหาชน) จ ากัดเป็นเจ้าของโครงการจะมีราคาแพงกว่าบ้านที่มีนิติบุคคลประเภทบริษัทจ ากัด 
เป็นเจ้าของโครงการ ร้อยละ 12.86 บ้านที่ตั้งอยู่ในโครงการที่มีสระว่ายน้ า หรือห้องออกก าลังกาย 
จะมีราคาแพงกว่าบ้านที่ไม่มีสระว่ายน้า หรือห้องออกก าลังกายภายในโครงการ ร้อยละ 4.47 
และบ้านที่ตั้งอยู่ในโครงการที่มีระบบการรักษาความปลอดภัยจะมีราคาแพงกว่า บ้านที่ตั้งอยู่ใน
โครงการที่ไม่มีระบบการรักษาความปลอดภัยร้อยละ 9.88 
 วีณา ถิระโสภณ (2558) ได้ท าการศึกษาเร่ือง ปัจจัยที่ส่งผลต่อการตัดสินใจเลือกซื้อ
บ้านจัดสรรในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล แนวโน้มธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ในปัจจุบันที่มี
การชะลอตัวลงจากภาวะเศรษฐกิจโลกที่ตกต่ าลง ซึ่งส่งผลกระทบต่อการบริโภคของผู้บริโภคที่มี
การระมัดระวังการใช้จ่ายมากขึ้น อีกทั้งการเลือกซื้อที่อยู่อาศัยยังถือเป็นปัจจัยพื้นฐานที่จ าเป็นของ
ชีวิต และยังเป็นเคร่ืองชี้วัดคุณภาพของชีวิต ฐานะทางสังคม  จึงถือเป็นการลงทุนในระยะยาวที่ต้อง
ประกอบจากปัจจัยทางด้านต่าง ๆ ในการพิจารณาเลือกซื้อโครงการบ้านจัดสรรที่เหมาะสม และ
ตรงกับความต้องการมากที่สุด การศึกษาเร่ือง ปัจจัยที่ส่งผลต่อการตัดสินใจเลือกซื้อบ้านจัดสรรใน
เขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลมีวัตถุประสงค์เพื่อศึกษาปัจจัยด้านส่วนประสมทางการตลาด 
(4Ps) เพื่อเป็นแนวทางในการปรับปรุงธุรกิจบ้านจัดสรรในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลให้
ผู้ประกอบการเข้าใจพฤติกรรมและความต้องการของผู้บริโภคในการเลือกซื้อที่อยู่อาศัย และเพื่อน า
ผลจากการวิจัยไปเป็นแนวทางการวางแผนกลยุทธ์ทางการตลาดให้เข้ากับสภาวะแข่งขันในตลาด 
และปรับปรุงรูปแบบสินค้าและบริการให้ตรงกับความต้องการของผู้บริโภคได้มากที่สุด ผลการวิจัย
พบว่าลักษณะประชากรศาสตร์รวมถึงพฤติกรรมของผู้ซื้อบ้านจัดสรรในเขตกรุงเทพมหานครและ
ปริมณฑล มีดังนี้ เป็นเพศหญิง ร้อยละ 58.4 ส่วนใหญ่อายุ 30-39 ปี จบการศึกษาระดับปริญญาตรี 
สถานภาพสมรส อาชีพพนักงานบริษัทเอกชน/ลูกจ้าง รายได้เฉลี่ยต่อเดือนอยู่ที่ 40,001-50,000 บาท 
วัตถุประสงค์ในการเลือกซื้อบ้านจัดสรรคือ เพื่ออยู่อาศัยโดยตัวท่านเอง และครอบครัว รองมาคือ 
เพื่อขายต่อหรือเก็งก าไรซื้อให้ญาติพี่น้อง หรือบุตร และเพื่อพักผ่อนชั่วคราว ตามล าดับ โดยผู้ซื้อ
ทราบแหล่งข้อมูลบ้านจัดสรรมาจากแหล่งป้ายโฆษณาตามจุดต่าง ๆ รองมาคือ งานมหกรรม/บูธ 
ประชาสัมพันธ์ของโครงการเพื่อน/ญาติแนะน าหนังสือพิมพ์/นิตยสารข้อมูลทางอินเตอร์เน็ตแผ่น
พับ/ใบปลิวที่แจกข้อความทางโทรศัพท์  และโฆษณาผ่านทางโทรทัศน์ /วิทยุ ตามล าดับ โดยมี
ระยะเวลาในการพิจารณาก่อนการตัดสินใจซื้อมากกว่า 4 สัปดาห์ระดับราคาอยู่ในช่วง 5,000,001-
6,000,000 บาท บุคคลที่มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจเลือกซื้อบ้านจัดสรรมากที่สุดคือ  ครอบครัว 
โดยเหตุผลส าคัญที่ใช้ประกอบการเลือกซื้อบ้านจัดสรรคือ ชื่อเสียงของโครงการ รองมาคือ ท าเล
ที่ตั้งเหมาะสม และการออกแบบของบ้าน ตามล าดับ ส าหรับปัจจัยที่ส่งผลต่อการตัดสินใจเลือกซื้อ
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บ้านจัดสรรในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล มีจ านวน 5 ปัจจัย โดยเรียงตามล าดับความส าคัญ
จากมากไปน้อย คือ ปัจจัยด้านราคา ปัจจัยด้านการบริการ ปัจจัยด้านสิ่งแวดล้อม ปัจจัยด้านคุณภาพ 
และปัจจัยด้านความปลอดภัย ตามล าดับ  
 วีณา ศรีเจริญ (2558) ได้ท าการศึกษาเร่ือง ปัจจัยที่ส่งผลต่อการตัดสินใจซื้อบ้าน
จัดสรรของข้าราชการและพนักงานรัฐวิสาหกิจในเขตจังหวัดนนทบุรี  การศึกษาในคร้ังนี้มี
วัตถุประสงค์เพื่อศึกษาปัจจัยด้านท าเลที่ตั้ง ภาพลักษณ์ตราสินค้าการออกแบบ เพื่อนบ้าน สิ่งอ านวย
ความสะดวก เครือข่ายสังคมออนไลน์ที่ส่งผลต่อการตัดสินใจซื้อบ้านจัดสรรของข้าราชการและ
พนักงานรัฐวิสาหกิจในจังหวัดนนทบุรี โดยใช้แบบสอบถามปลายปิดที่ผ่านการตรวจสอบความ
เชื่อมั่นและความตรงเชิงเน้ือหาในการเก็บรวมรวมข้อมูลจากข้าราชการและพนักงานรัฐวิสาหกิจที่
มีอ านาจในการตัดสินใจซื้อบ้านจัดสรร โดยเป็นผู้ที่มีประสบการณ์ในการซื้อบ้านในโครงการบ้าน
จัดสรรในจังหวัดนนทบุรี จ านวน 280 คน และสถิติเชิงอนุมานที่ใช้ทดสอบสมมติฐาน ได้แก่ 
การวิเคราะห์ความถดถอยเชิงพหุผลการศึกษาพบว่า ผู้ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่เป็นเพศหญิง 
มีอายุ 30–39 ปี มีการศึกษาอยู่ในระดับตรี มีอาชีพข้าราชการ และมีรายได้ส่วนบุคคลโดยเฉลี่ย 
ต่อเดือน 20,001–30,000 บาท ผลการทดสอบสมมติฐาน พบว่า ปัจจัยด้านท าเลที่ตั้ง ภาพลักษณ์ 
ตราสินค้า การออกแบบ และสิ่งอ านวยความสะดวกส่งผลต่อการตัดสินใจซื้อบ้านจัดสรรของ
ข้าราชการและพนักงานรัฐวิสาหกิจในเขตจังหวัดนนทบุ รี อย่างมีนัยส าคัญทางสถิติที่ระดับ .05 
โดยร่วมกันพยากรณ์การตัดสินใจซื้อบ้านจัดสรรของข้าราชการและพนักงานรัฐวิสาหกิจในจังหวัด
นนทบุรีได้ คิดเป็นร้อยละ 85.70 ในขณะที่ปัจจัยด้านเพื่อนบ้านและด้านเครือข่ายสังคมออนไลน์ 
ไม่ส่งผลต่อการตัดสินใจซื้อบ้านจัดสรรของข้าราชการและพนักงานรัฐวิสาหกิจในเขตจังหวัด
นนทบุรี    
 ปรีชา  เปรมพินิจ (2555) ได้ท าการศึกษาเร่ือง ระบบสารสนเทศเพื่อการประเมินราคา
ที่ดิน กรณีศึกษา : เทศบาลต าบลท่าเยี่ยม อ าเภอโชคชัย จังหวัดนครราชสีมา : การวิจัยคร้ังนี้ 
มีวัตถุประสงค์เพื่อสร้างแบบจ าลองประเมินราคาที่ดินด้วยระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ และจัดท า
แผนที่จ าแนกกลุ่มราคาที่ดินและบัญชีราคาที่ดินเป็นรายแปลงในเขตเทศบาลต าบลท่าเยี่ยม 
อ าเภอโชคชัย จังหวัดนครราชสีมา ด าเนินการวิจัยโดยจัดล าดับความส าคัญของปัจจัยที่มีผลต่อราคา
ที่ดินด้วยกระบวนการล าดับชั้นเชิงวิเคราะห์ (Analytic Hierarchy Process:AHP) จ านวน 14 ปัจจัย 
ประกอบด้วย 1) ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 24 2) ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 2071 3) ทางหลวง
ชนบทหมายเลข นม.2045 4) ทางหลวงท้องถิ่นที่มีเสาไฟฟ้า 5) ทางหลวงท้องถิ่นที่ไม่มีเสาไฟฟ้า 
6) ประปาหมู่บ้าน 7) คลองชลประทาน 8) ทางสาธารณะอ่ืน 9) คลองสาธารณะ 10)แม่น้ ามูล 
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11) โรงเรียนมัธยมศึกษา 12) โรงเรียนประถมศึกษา 13) โรงพยาบาลส่งเสริมสุขภาพต าบล 
14) ส านักงานเทศบาลต าบลท่าเยี่ยม แล้วค านวณค่าสัมประสิทธิ์ด้วยวิธีแมททริกซ์ จากนั้นน าค่าที่
ได้ไปประมวลราคาที่ดิน ด้วยเคร่ืองมือ Model Buider ของโปรแกรม ArcGis และเปรียบเทียบจาก
ราคาแบบสอบถามผลการวิเคราะห์ได้แบบจ าลองประเมินราคาที่ดินด้วยระบบสารสนเทศ
ภูมิศาสตร์ที่สามารถประเมินราคาที่ดินเป็นรายแปลงคราวละมากแปลงได้สะดวกและรวดเร็ว 
มีความยืดหยุ่นในการปรับเปลี่ยนล าดับความส าคัญของปั จจัยและค่าสัมประสิทธิ์ของปัจจัย 
เพื่อปรับปรุงราคาประเมินที่ดินให้เป็นปัจจุบันตามสภาพความเป็นจริง และได้จ าแนกแผนที่กลุ่ม
ราคาที่ดินและบัญชีราคาที่ดินรายแปลง โดยแผนที่จ าแนกกลุ่มราคาที่ดินท าให้สามารถมองเห็น
ภาพรวมของกลุ่มราคาที่ดิน 
 1) ผลการสร้างแบบจ าลองประเมินราคาที่ดินด้วยระบบสารสนเทศ พบว่า ปัจจัยที่มี
ผลต่อราคาที่ดินมาจาก 14 ปัจจัย ได้แก่ ปัจจัยประเภทถนน โดยทางหลวงแผ่นดินทั้ง 2 สาย 
คือทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 24 และทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 2071 มีผลต่อราคาที่ดินมากกว่า 
1,000 บาท ต่อตารางวาซึ่ งสอดคล้องกับการก าหนดราคาประเมินที่ดินของกรมธนารักษ์ 
ที่ให้ความส าคัญกับปัจจัยถนนมากที่สุด พิจารณาได้จากการที่กรมธนารักษ์ใช้ปัจจัยเพียงปัจจัยเดียว 
เป็นปัจจัยในบัญชีก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดิน 
 2) ผลการจัดท าแผนที่จ าแนกกลุ่มราคาที่ดินและบัญชีราคาที่ดินรายแปลง พบว่า 
ราคาที่ดินต่อตารางวาในเขตเทศบาล ต าบลท่าเยี่ยม มีช่วงราคาอยู่ที่ 100 – 1,120 บาท โดยมีค่าเฉลี่ย
ตารางวาละ 501 บาท ซึ่งถือเป็นราคาอยู่ในเกณฑ์ปานกลางค่อนข้างต่ า เนื่องจากพื้นที่ส่วนใหญ่
ได้รับผลจากปัจจัยที่มีค่าสัมประสิทธิ์ปานกลาง และจ านวนของปัจจัยที่มีค่าสัมประสิทธิ์สูง 
มีปริมาณน้อย เมื่อเทียบกับจ านวนพื้นที่ ผลของราคาที่ดินรายแปลงที่ได้จากแบบจ าลอง ค่อนข้างจะ
มีความขัดแย้งกับราคาที่ได้จากการค านวณด้วยบัญชีก าหนดราคาประเมินที่ดินของกรมธนารักษ์ 
เน่ืองจากปัจจัยที่ส่งผลต่อราคาที่ดินของกรมธนารักษ์มีเพียงปัจจัยเดียวคือถนน และระยะที่ส่งผลต่อ
ราคาที่ดินมีเพียงระยะ 40 เมตรเท่านั้น 
 พันทิวา  พันธะสา (2559) ได้ท าการศึกษาเร่ือง การประเมินมูลค่าที่ดินโดยใช้
เทคโนโลยีสารสนเทศภูมิศาสตร์ กรณีศึกษา ต าบลท่าโพธิ์ อ าเภอเมือง จังหวัดพิษณุโลก : การซื้อ – 
ขายที่ดินในปัจจุบันนั้นส่วนมากจะเป็นการซื้อ – ขายที่ไม่ได้ผ่านนายหน้าและมักไม่ได้ผ่านการ
ประเมินมูลค่าของที่ดินแปลงนั้น จึงท าให้เกิดความไม่ชัดเจนของมูลค่าที่ดินในแปลงนั้นๆ เป็นผล
ให้เกิดการซื้อ – ขายที่ดินที่ไม่สามารถก าหนดมูลค่าได้ตามเกณฑ์การประเมิน งานวิจัยชิ้นนี้จึงมี
วัตถุประสงค์ เพื่อศึกษาปัจจัยเชิงพื้นที่ที่มีผลต่อมูลค่าของที่ดินและประยุกต์ใช้ระบบสารสนเทศ
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ภูมิศาสตร์ในการประเมินมูลค่าของที่ดิน จึงมีการด าเนินการวิจัยโดยการลงส ารวจแปลงที่ดินสุ่มใน
พื้นที่ศึกษาทั้งหมด 30 แปลง โดยมีการสัมภาษณ์เจ้าของแปลงที่ ดินใน 3 หัวข้อหลักๆ ดังนี้ 
แนวโน้มในการเพิ่มขึ้นหรือลดลงของราคาที่ดิน ท าเลที่ตั้งของแปลงที่ดินสุ่มตามปัจจัยเชิงพื้นที่ทั้ง 
11 ปัจจัย และสัมภาษณ์เกี่ยวกับความนิยมซื้อขายที่ดินในพื้นที่ศึกษา และขั้นตอนต่อมาได้มี
การศึกษาปัจจัยเชิงพื้นที่ ที่มีผลต่อมูลค่าที่ดินทั้งหมด 11 ปัจจัย  น าปัจจัยเชิงพื้นที่ทั้ง 11 ปัจจัยมา
จัดท าชั้นข้อมูลเพื่อน ามาวิเคราะห์โดยใช้ระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ ผลของการศึกษางานวิจัยใน
คร้ังนี้ จากการลงสัมภาษณ์เจ้าของที่ดินสุ่ม 30 แปลงในคร้ังนี้ต่างก็ให้สัมภาษณ์ว่าราคาที่ดินของตน
มีราคาสูงขึ้นจากเดิมมากและมีแนวโน้มที่จะสูงขึ้นเร่ือยๆและจากการสัมภาษณ์เกี่ยวกับท าเลที่ตั้ง
ตามปัจจัยเชิงพื้นที่  11 ปัจจัยนั้นพบว่า ที่ดินสุ่มทั้งหมด 30 แปลง มีคุณสมบัติตามปัจจัยที่  1 คือ  
มีถนนเข้าถึงทุกแปลง และในส่วนของการวิเคราะห์เชิงพื้นที่ทั้ง 11 ปัจจัย โดยระบบสารสนเทศ
ภูมิศาสตร์โดยการวิเคราะห์เชิงพื้นที่นัน้แล้ว พบว่า ปัจจัยที่มีผลต่อมูลค่าที่ดินนัน้เป็นปัจจัยที่ 1 ที่ตั้ง
ของที่ดินที่มีเส้นทางคมนาคมตัดผ่าน จากการวิเคราะห์เชิงพื้นที่จะเห็นได้ว่าโซนที่มีมูลค่าที่ดินสูง
จะเป็นบริเวณใกล้ถนนสายหลัก ทางหลวงหมายเลข 117 ทางหลวงหมายเลข 126 ทางหลวง
หมายเลข 1063 เป็นปัจจัยส าคัญที่มีผลท าให้มูลค่าที่ดินเพิ่มสูงขึน้ ส่วนปัจจัยที่มีผลที่จะท าให้มูลค่า
ที่ดินเพิ่มขึ้นได้น้อยที่สุดคือปัจจัยที่ 7 สถานบริการต่างๆ (ปั้มน้ ามัน) 

ผลของการศึกษางานวิจัยที่เกี่ยวข้องในคร้ังนี้ สามารถสรุปได้ว่าปัจจัยที่มีผลต่อการก าหนด
ราคาประเมินที่ดิน ได้แก่ 

1.) ปัจจัยด้านท าเลที่ตั้ง เช่น ระยะทาง ถนนสายหลัก ถนนสายรอง  
2.) ปัจจัยด้านกายภาพ เช่น จ านวนชั้น ขนาดพื้นที่ออกก าลังกาย สวนสาธารณะ ความกว้าง

ของผิวจราจรหน้าแปลงที่ดิน 



บทที ่ 3 

วิธีด ำเนินกำรศึกษำ 
 
 
 วิธีด ำเนินกำรศึกษำนี้ จะกล่ำวถึงกระบวนวิธีกำรด ำเนินกำรศึกษำตั้งแต่กำรก ำหนด
แนวทำงกำรศึกษำ วิเครำะห์ตัวแปร ขั้นตอนและวิธีกำรเก็บข้อมูล กำรเรียบเรียงข้อมูลและกำร
วิเครำะห์ข้อมูล โดยมีรำยละเอียดดังน้ี 
 
ส่วนที่ 1 แนวทำงกำรศึกษำ 
 
 ขัน้แรกของกำรศึกษำ ได้แก่ ศึกษำรูปแบบกำรประเมินรำคำที่ดินในปัจจุบันเพื่อทรำบ
ว่ำกำรประเมินรำคำที่ดินในปัจจุบันมีกระบวนกำรและวิธีกำรอย่ำงไรเพื่อที่จะน ำผลกำรศึกษำที่
ได้มำใช้เป็นข้อมูลในกำรตัดสินใจเลือกแบบจ ำลองที่เหมำะสมส ำหรับกำรประเมินรำคำที่ดิน  
กำรศึกษำในขั้นตอนนี้ผู้ศึกษำจะท ำกำรศึกษำรูปแบบกำรประเมินรำคำที่ ดินของภำครัฐ 
เพียงอย่ำงเดียว โดยจะท ำกำรศึกษำเฉพำะรำคำประเมินที่ดินของส ำนักงำนธนำรักษ์พื้นที่สุรินทร์ 
สังกัดส ำนักประเมินรำคำทรัพย์สิน กรมธนำรักษ์  
 ในส่วนของกำรเก็บรวบรวมข้อมูลโดยวิธีท ำแบบส ำรวจภำคสนำม ศึกษำจำกเอกสำร
และรำยงำนต่ำงๆ ซึ่งหน่วยงำนต่ำง ๆ ได้จัดท ำขึ้น หรือรวบรวมไว้แล้ว 
 แนวทำงกำรศึกษำกำรประเมินรำคำที่ดินจัดสรรในเขตพื้นที่อ ำเภอเมืองสุรินทร์ 
จังหวัดสุรินทร์ เน้นกำรใช้ข้อมูลเชิงประจักษ์ เร่ิมต้นจำกกำรศึกษำวิเครำะห์และก ำหนดตัวแปร 
ที่เกี่ยวข้องหรือผลกระทบต่อรำคำที่ดิน ก ำหนดพื้นที่ศึกษำและคัดเลือกกลุ่มตัวอย่ำง เก็บบันทึก
ข้อมูล พื้นที่ศึกษำในแต่ละพื้นที่มีกำรด ำเนินกิจกรรมกำรใช้ประโยชน์ที่ดินที่แตกต่ำงกันไป ขึ้นอยู่
กับทรัพยำกร ลักษณะภูมิประเทศ สภำพสังคม และเศรษฐกิจ และควำมเหมำะสมด้ำนท ำเลที่ตั้ง  
ในกำรศึกษำคร้ังนี้เลือกพื้นที่อ ำเภอเมืองสุรินทร์ จังหวัดสุรินทร์  เนื่องจำกสภำพพื้นที่อ ำเภอเมือง
สุรินทร์ มีกำรเปลี่ยนแปลงลักษณะกำรใช้ที่ดินจำกเดิมมำกเมื่อเปรียบเทียบกับพื้นที่อ่ืนในจังหวัด  
1. ประชำกรและกลุ่มตัวอย่ำง 
 ในกำรศึกษำคร้ังนี้ได้ก ำหนดหน่วยประชำกรที่ศึกษำและกลุ่มตัวอย่ำงเป็นโครงกำร
ที่ดินจัดสรรและบ้ำนจัดสรรในพื้นที่อ ำเภอเมืองสุรินทร์  ดังนี ้
 1.1 ประชำกร ประกอบด้วย โครงกำรที่ดินจัดสรรและบ้ำนจัดสรร จ ำนวน 40 
โครงกำร ในเขตอ ำเภอเมืองสุรินทร์  
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 1.2 กลุ่มตัวอย่ำง ประกอบด้วย โครงกำรที่ดินจัดสรรและบ้ำนจัดสรร ในเขตอ ำเภอเมือง
สุรินทร์ จ ำนวน 30 โครงกำร โดยวิธีกำรเลือกแบบเฉพำะเจำะจง ตำมขนำดโครงกำรขนำดเล็กและขนำด
กลำง ที่มีจ ำนวนแปลงที่ดิน ไม่เกิน 99 แปลง และ ตั้งแต่ 100 - 499 แปลง ส่วนโครงกำรขนำดใหญ่
ที่มีจ ำนวนแปลงที่ดินต้ังแต่ 500 แปลงขึ้นไป ซึ่งในจังหวัดสุรินทร์ไม่มีโครงกำรขนำดใหญ่  
 
2. เครื่องมือท่ีใช้ในกำรศึกษำ 
 
 กำรศึกษำคร้ังนี้ ได้ใช้แบบส ำรวจข้อมูลภำคสนำม ประกอบไปด้วย ชื่อโครงกำร 
ลักษณะโครงกำร รำคำบำทต่อตำรำงวำ ลักษณะโครงสร้ำงบ้ำน ท ำเลที่ตั้งโครงกำร และกำรบริหำร
จัดกำร   
 
3. กำรเก็บรวมรวมข้อมูล 
 
 3.1 ข้อมูลปฐมภูมิ (primary data) ได้แก่ ข้อมูลที่เกี่ยวกับรำคำที่ดินจัดสรร ลักษณะ
ของกำรบริหำรจัดกำร และสิ่งอ ำนวยควำมสะดวกภำยในโครงกำรที่ดินจัดสรร ท ำกำรเก็บรวบรวม
ข้อมูลจำกกำรส ำรวจข้อมูลภำคสนำม โดยใช้แบบส ำรวจเป็นเคร่ืองมือในกำรเก็บรวบรวมข้อมูล 
และท ำกำรคัดเลือกตัวอย่ำงด้วยวิธีกำรสุ่มแบบไม่อิงทฤษฎีควำมน่ำจะเป็น (non probability 
sampling) โดยก ำหนดจ ำนวนตัวอย่ำงจำกประชำกร คือ ที่ดินจัดสรรในเขตอ ำเภอเมืองสุรินทร์ 
จังหวัดสุรินทร์ ตำมที่ได้ก ำหนดไว้ในขอบเขตกำรศึกษำ  
 3.2 ข้อมูลทุติยภูมิ (secondary data) เป็นกำรรวบรวมข้อมูลรำคำตลำดที่ดินจัดสรร 
จำกเอกสำร รำยงำน วำรสำร ข่ำวสำร กำรศึกษำบทควำมและงำนวิจัยต่ำงๆที่เกี่ยวข้อง ตลอดจน
ข้อมูลด้ำนสถิติที่มีกำรรวบรวมไว้ในแหล่งข้อมูลที่เกี่ยวข้องกับธุรกิจอสังหำริมทรัพย์ประเภทที่ดิน
จัดสรร  
 
4. กำรวิเครำะห์ข้อมูล  
 
 กำรวิเครำะห์ข้อมูลได้ท ำกำรวิเครำะห์ด้ำนคุณลักษณะของที่ดินจัดสรร ประกอบด้วย
คุณลักษณะด้ำนท ำเลที่ตั้งและด้ำนกำรบริหำรจัดกำร ซึ่ งประกอบไปด้วยตัวแปรต่ำงๆ เช่น 
ระยะทำงจำกที่ตั้งโครงกำรถึงถนนหลัก  ระยะทำงจำกที่ตั้งโครงกำรถึงสถำนีขนส่ง  ขนำดของ
โครงกำร เป็นต้น 
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กำรวิจัยครั้งน้ีจะท ำกำรวิเครำะห์ข้อมูล 2 วิธี ดังนี ้
4.1 กำรวิเครำะห์โดยใช้สถิติเชิงพรรณนำ (descriptive statistics) เพื่ออธิบำยลักษณะ

ทั่วไปของ ท ำเลที่ตั้ง กำรบริหำรจัดกำรและสิ่งอ ำนวยควำมสะดวกภำยในโครงกำรที่ดินจัดสรร 
ในเขตอ ำเภอเมืองสุรินทร์ ที่เก็บรวบรวมได้ โดยน ำเสนอเป็นตำรำงแจกแจงควำมถี่  (frequency) 
และค่ำร้อยละ (percentage) 

4.2 กำรวิเครำะห์เชิงปริมำณ (quantitative analysis) ท ำกำรศึกษำและวิเครำะห์ปัจจัย
หรือคุณลักษณะทั่วไปของที่ดินจัดสรรที่เป็นตัวก ำหนดรำคำที่ดินจัดสรรในเขตอ ำเภอเมืองสุรินทร์ 

  4.2.1 แบบจ ำลองและตัวแปรท่ีใช้ในกำรศึกษำ อำไคเคะ (Akaike, 1973) ได้เสนอ
เกณฑ์ข้อสนเทศของ อำไคเคะ (Akaike’s Information Criterion: AIC) หรือเกณฑ์ เอไอซี โดยตัว
แบบที่ให้ค่ำ AIC น้อยที่สุด แสดงว่ำตัวแบบนั้น เหมำะสมที่สุด ซึ่งเกณฑ์นี้ใช้ได้ดีเมื่อตัวอย่ำงมี
ขนำดใหญ่ แต่เมื่อตัวอย่ำงมีขนำดเล็กเมื่อเทียบกับจ ำนวนพำรำมิเตอร์ที่ต้องกำรประมำณจะท ำให้
ตัวแบบที่ได้รับกำรคัดเลือกมีจ ำนวนตัวแปรอิสระในตัวแบบมำกเกินไป (Over-fit) 

วิธีกำรทดสอบทำงสถิติ ค่ำสถิติที่ใช้ทดสอบควำมเป็นอิสระกันของควำมคลำดเคลื่อน
คือ ค่ำสถิติ Durbin-Watson โดยพิจำรณำว่ำค่ำสถิติ Durbin Watson มีค่ำแตกต่ำงไปจำก 2 มำก 
หรือไม่ ถ้ำค่ำเข้ำใกล้ 2 แสดงว่ำควำมคลำดเคลื่อนแต่ละค่ำเป็นอิสระกัน ถ้ำค่ำน้อยกว่ำ 1.5 วิ่งเข้ำ 
ใกล้ 0 แสดงว่ำควำมคลำดเคลื่อนแต่ละตัวยิ่งมีควำมสัมพันธ์กันอย่ำงมำกในเชิงบวกถ้ำค่ำมำกกว่ำ 
2.5 แสดงว่ำควำมคลำดเคลื่อนแต่ละตัวมีควำมสัมพันธ์ในเชิงลบ ถ้ำยิ่งเข้ำใกล้ 4 แสดงว่ำยิ่งมี 
ควำมสัมพันธ์กันอย่ำงมำกในเชิงลบ 

  4.2.2 แบบจ ำลองท่ีใช้ในกำรศึกษำ คือ แบบจ ำลองสมกำรถดถอยเชิงเส้น (Linear 
Regression Analysis) เมื่อก ำหนดให้ตลำดประเภทที่ดินจัดสรรอยู่ในดุลยภำพ คือ กำรที่ผู้บริโภค
ทุกคนได้พิจำรณำคุณลักษณะที่ดินจัดสรรที่มีอยู่ในตลำดและเลือกซื้อที่ดินจัดสรรที่ให้ควำมคุ้มค่ำ
หรืออรรถประโยชน์ สูงสุด โดยฟังก์ชั่นที่เป็นตัวแทนแสดงควำมสัมพันธ์ระหว่ำงปัจจัย ต่ำงๆกับ 
รำคำที่ดินจัดสรร ซึ่งได้ถูกแบ่งออกเป็น 2 กลุ่มหลักๆ มีดังนี้ 
 
 
 
 
 
 
 

P = ƒ (L, M)                                    (3.1) 
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โดยที่  P  คือ  รำคำของที่ดินจัดสรร (บำท/ตำรำงวำ) 

L คือ กลุ่มของคุณลักษณะด้ำนท ำเลที่ตั้ง ของโครงกำรที่ดินจัดสรร 
   (Location) 
M คือ กลุ่มของคุณลักษณะด้ำนกำรบริหำร และสิ่งอ ำนวยควำมสะดวก 
ภำยในโครงกำรที่ดินจัดสรร (Management) 

โดยในแต่ละกลุ่มคุณลักษณะประกอบด้วยปัจจัยตัวแปรต่ำงๆ ดังต่อไปนี้ 
กลุ่มของคุณลักษณะด้ำนท ำเลที่ตั้งของโครงกำรที่ดินจัดสรร (Location : L) 
ประกอบด้วย 

Road  คือ ระยะทำงจำกที่ตั้ง โครงกำรถึงถนนหลัก (เมตร) 
Bus_Terminal คือ ระยะห่ำงจำกที่ตั้ง โครงกำรถึงสถำนีขนส่ง (เมตร) 
Store  คือ ระยะห่ำงจำกที่ตั้ง โครงกำรถึงห้ำงสรรพสินค้ำ (เมตร) 
School  คือ ระยะห่ำงจำกที่ตั้ง โครงกำรถึงโรงเรียน (เมตร) 
Hospital  คือ ระยะห่ำงจำกที่ตั้ง โครงกำรถึงโรงพยำบำล (เมตร) 
 
กลุ่มของคุณลักษณะด้ำนกำรบริหำร และสิ่งอ ำนวยควำมสะดวกภำยในโครงกำร 
ที่ดินจัดสรร (Management) ประกอบด้วย 

Size  คือ ขนำดของโครงกำร (ยูนิต) 

Public  คือ นิติบุคคลประเภทบริษัท (มหำชน) จ ำกัด เป็นเจ้ำของ 
โครงกำร เป็นตัวแปรหุ่น 
มีค่ำเป็น 1 เมื่อเป็น บริษัท (มหำชน) จ ำกัด 
มีค่ำเป็น 0 เมื่อเป็นประเภทอ่ืน 
คือ กำรรักษำควำมปลอดภัยของโครงกำร เป็นตัวแปรหุ่น 
มีค่ำเป็น 1 เมื่อมีกำรรักษำควำมปลอดภัยของโครงกำร 

Security  คือ กำรรักษำควำมปลอดภัยของโครงกำร เป็นตัวแปรหุ่น 
มีค่ำเป็น 1 เมื่อมีกำรรักษำควำมปลอดภัยของโครงกำร 
มีค่ำเป็น 0 เมื่อไม่มีกำรรักษำควำมปลอดภัยของโครงกำร 
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Facility 
 
 
Road_width 

คือ สิ่งอ ำนวยควำมสะดวกภำยในโครงกำร เป็นตัว แปรหุ่น 
มีค่ำเป็น 1 เมื่อมีสระว่ำยน้ ำ หรือห้องออกก ำลังกำยอย่ำงใดอย่ำงหนึ่ง 
มีค่ำเป็น 0 เมื่อไม่มีสระว่ำยน้ ำ และห้องออกก ำลังกำย 
คือ สภำพควำมกว้ำงถนนของโครงกำร (เมตร)  
 

ตำรำงที่ 3.1 ตำรำงสรุปตัวแปรที่ใช้ในกำรศึกษำ 
 

ตัวแปร สัญลักษณ์ หน่วย 

1. ตัวแปรอิสระ (Independent Variables) 
  

     คุณลักษณะด้ำนท ำเลที่ตั้งของโครงกำร L 
 

     ระยะทำงจำกที่ตั้งโครงกำรถึงถนนหลัก  Road  เมตร 
     ระยะทำงจำกที่ตั้งโครงกำรถึงสถำนีขนส่ง  Bus_Terminal  เมตร 
     ระยะทำงจำกที่ตั้งโครงกำรถึงห้ำงสรรพสินค้ำ Store  เมตร 
     ระยะทำงจำกที่ตั้งโครงกำรถึงโรงเรียน  School  เมตร 
     ระยะทำงจำกที่ตั้งโครงกำรถึงโรงพยำบำล  Hospital  เมตร 
  คุณลักษณะด้ำนกำรบริหำรและสิ่งอ ำนวยควำมสะดวก M  

   ขนำดของโครงกำร  Size  จ ำนวนแปลง 

   นิติบุคคลประเภทบริษัท(มหำชน)จ ำกัด *  Public  ใช่ = 1, ไม่ใช่ = 0 
   กำรรักษำควำมปลอดภัย*  Security  มี = 1, ไม่มี = 0 
   สิ่งอ ำนวยควำมสะดวก*  Facility  มี = 1, ไม่มี = 0 
   สภาพความกวา้งถนนของโครงการ (เมตร) Road_width เมตร 
2. ตัวแปรตำม (Dependent Variable)   
    รำคำที่ดินจัดสรร  Price  บำท/ตำรำงวำ 

หมำยเหตุ * คือ ตัวแปรหุ่น (Dummy Variable) 

ในกำรวิจัยคร้ังนี้ได้ก ำหนดแบบจ ำลองแสดงควำมสัมพันธ์ระหว่ำงรำคำที่ดินจัดสรรและ
ปัจจัยหรือคุณลักษณะทั่วไปของที่ดินจัดสรรที่มีผลต่อกำรก ำหนดรำคำที่ดินจัดสรร (L, M) ออกเป็น 3 
แบบจ ำลอง เพื่อใช้ในกำรประมำณทำงเศรษฐมิติ จำกนั้นจะท ำกำรทดสอบแบบจ ำลองตำมตัวแปรที่
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ก ำหนดตำมแบบจ ำลองที่ 1 Linear Equation แบบจ ำลองที่ 2 Semi - log Equation  และ แบบจ ำลองที่ 3 
Double - log Equation  จะท ำกำรเลือกแบบจ ำลองที่มีค่ำ R- squared  ดังนี้ 
แบบจ ำลองท่ี 1 Linear Equation 
      P = a0 + a1 (Road) +a2 (Bus_Terminal) + a3 (Store) + a4(School) + a5 (Hospital) + 
      A6(Size) + a7(Public) + a8(Security) + a9(Facility) + A10(Road_width)  (3.2) 
แบบจ ำลองที่ 2 Semi - log Equation 
log(P) = a0 + a1 (Road) +a2 (Bus_Terminal) + a3 (Store) + a4(School) + a5 (Hospital)  
      +A6(Size) + a7(Public) + a8(Security) + a9(Facility)  + a10(Road_width)  (3.3) 
แบบจ ำลองท่ี 3 Double - log Equation 
log(P) = a0 + a1 log(Road) +a2 log(Bus_Terminal) + a3log (Store) + a4log(School) +               
              a5log(Hospital) +A6 log(Size) + a7(Public) + a8(Security) + a9(Facility)   
            +a10log(Road_width)                                                 (3.4) 
 

โดยในกำรแปรผล a0 คือ ค่ำระยะตัดแกน Y (Y-intercept) เป็นค่ำที่ เส้นตรงตัดแกน Y 
เมื่อค่ำ X = 0 ในกรณีนี้ หมำยถึง รำคำของที่ดินจัดสรร เมื่อก ำหนดให้ตัวแปรอ่ืนๆ คงที่ ในขณะที่ 
a1 คือ ค่ำควำมชัน(Slope) ของเส้นตรง เป็นค่ำที่แสดงให้เห็นว่ำ เมื่อ X1 เปลี่ยนไป 1 หน่วย P  
จะเปลี่ยนแปลงไปโดยเฉลี่ยเท่ ำใด หรือเรียกค่ำนี้ว่ำสัมประสิทธิ์ ควำมถดถอย (regression 
coefficient) ในที่นี้ค่ำสัมประสิทธิ์อำจจะเปรียบเสมือนรำคำที่ดินจัดสรรคุณลักษณะต่ำงๆของที่ดิน
จัดสรรที่ส่งผลกระทบต่อรำคำที่ดินจัดสรรโดยค่ำสัมประสิทธิ์ของตัว แปรหุ่น (Dummy) นั้น 
ไม่สำมำรถอ่ำนค่ำได้โดยตรงเนื่องจำกมีลักษณะเป็น Dichotomous ซึ่งจ ำเป็นต้องแปลงค่ำ
สัมประสิทธิ์ดังนี้ 

                                              g=exp(c)-1 
ถ้ำท ำเป็นร้อยละของกำรเปลี่ยนแปลงสำมำรถท ำได้โดย 

100 x g = 100 x [exp(c) – 1] 
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บทที ่ 4 

ผลการวิเคราะห์ข้อมูล 
 
 
 ผลการวิเคราะห์ข้อมูลจากการส ารวจข้อมูลภาคสนามโดยใช้แบบส ารวจท าการส ารวจ 
กลุ่มตัวอย่างที่ดินจัดสรร ในเขตอ าเภอเมืองสุรินทร์ จังหวัดสุรินทร์ จ านวน 30 โครงการ สามารถ
แบ่งผลการวิเคราะห์ข้อมูลออกได้เป็น 2 ส่วน ดังต่อไปนี้ 
ส่วนท่ี 1 ด้านคุณลักษณะของท่ีดินในพื้นที่ที่ศึกษาเป็นผลการศึกษาวิเคราะห์ข้อมูลกลุ่มตัวอย่าง 
โดยใช้สถิติเชิงพรรณนา (descriptive statistics) อธิบายลักษณะทั่วไปของท าเลที่ตั้ง การบริหาร
จัดการและสิ่งอ านวยความสะดวกภายในโครงการที่ดินจัดสรร ในเขตอ าเภอเมืองสุรินทร์ จังหวัด
สุรินทร์ ที่ เก็บรวบรวมได้โดยน าเสนอเป็นตารางแจกแจงความถี่  (frequency)  และค่าร้อยละ 
(percentage) 
ส่วนท่ี 2 เป็นผลการวิเคราะห์ปัจจัยและคุณลักษณะท่ัวไปของท่ีดินจัดสรร ที่เป็นตัวก าหนดราคา 
ที่ดินจัดสรร ในเขตอ าเภอเมืองสุรินทร์ โดยวิธีการประมาณค่าก าลังสองน้อยที่สุด 
 
ส่วนท่ี 1 ผลการศึกษาวิเคราะห์ข้อมูลกลุ่มสถิติเชิงพรรณนา 
 1.1 กลุ่มคุณลักษณะด้านท าเลท่ีตั้งของโครงการท่ีดินจัดสรร 
 
ตารางที่ 4.1 ระยะทางจากที่ตั้งโครงการถึงถนนหลัก (เมตร) 

 
 

ระยะทาง (เมตร) จ านวนโครงการ ร้อยละ 
0 - 1,000 ม. 25.00 83.33 
1,001 - 2,000 ม. 2.00 6.67 
2,001 - 3,000 ม. 3.00 10.00 
3,001 - 4,000 ม. 0.00 0.00 
4,001 - 5,000 ม. 0.00 0.00 
มากกกว่า 5,000 ม. 0.00 0.00 

รวม 30.00 100.00 

n=30 
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จากตารางที่ 4.1 ผลการส ารวจข้อมูลกลุ่มตัวอย่างที่ดินจัดสรรในเขตอ าเภอเมืองสุรินทร์ 
จังหวัดสุรินทร์ จ านวน 30 โครงการ พบว่า ระยะทางของโครงการที่มีระยะห่างจากโครงการถึง
ถนนหลักส่วนใหญ่มีระยะทางตั้งแต่ 0 – 1,000 เมตร จ านวน 25 โครงการ คิดเป็นร้อยละ 83.33 
รองลงมาคือระยะทางตั้งแต่ 2,001 – 3,000 เมตร จ านวน 3 โครงการ คิดเป็นร้อยละ 10.00 และ
ระยะทางตั้งแต่ 1,001 – 2,000 เมตร จ านวน 2 โครงการ คิดเป็นร้อยละ 6.67  
 
ตารางที่ 4.2 ระยะทางจากที่ตั้งโครงการถึงสถานีขนส่ง (เมตร) 

                                                                                                                            n=30 

ระยะทาง (เมตร) จ านวนโครงการ ร้อยละ 
0 - 1,000 ม. 1 3.33 
1,001 - 2,000 ม. 8 26.67 
2,001 - 3,000 ม. 5 16.67 
3,001 - 4,000 ม. 1 3.33 
4,001 - 5,000 ม. 7 23.33 
มากกกว่า 5,000 ม. 8 26.67 

รวม 30 100.00 
 

จากผลการส ารวจจะเห็นว่าจ านวนของโครงการที่มีระยะทางของที่ตั้งโครงการถึงสถานี
ขนส่งที่มีจ านวนโครงการมากที่สุดคือระยะทางตั้งแต่ 1,001 – 2,000 เมตร และระยะทางที่มากกว่า 
5,000 เมตร จ านวนละ 8 โครงการ คิดเป็นร้อยละ 26.67 รองลงมาคือระยะทางตั้งแต่ 4,001 – 5,000 
เมตร จ านวน  7 โครงการ คิด เป็น ร้อยละ 23.33 และล าดั บสุ ดท้ ายจ านวน  5 โครงการ 
คือระยะทางตั้งแต่ 2,001 – 3,000 เมตร คิดเป็นร้อยละ 16.67 ตามล าดับ  
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ตารางที่ 4.3 ระยะทางจากที่ตั้งโครงการถึงห้างสรรพสินค้า (เมตร) 
 
                                                                                                                                                   n=30 

ระยะทาง (เมตร) จ านวนโครงการ ร้อยละ 
0 - 1,000 ม. 1 3.33 
1,001 - 2,000 ม. 8 26.67 
2,001 - 3,000 ม. 12 40.00 
3,001 - 4,000 ม. 1 3.33 
4,001 - 5,000 ม. 2 6.67 
มากกกว่า 5,000 ม. 6 20.00 

รวม 30 100.00 

 

จากผลการส ารวจพบว่าระยะทางจากที่ตั้งโครงการถึงห้างสรรพสินค้าที่มีจ านวนโครงการ
มากที่สุดคือระยะทางตั้งแต่ 2,001 – 3,000 เมตร จ านวน 12 โครงการ คิดเป็น ร้อยละ 40.00 
รองลงมาคือระยะทางตั้งแต่ 1,001 – 2,000 เมตร จ านวน 8 โครงการ คิดเป็นร้อยละ 26.67 และ
ระยะทางที่มากกว่า 5 ,000 เมตร จ านวน 6 โครงการ คิดเป็นร้อยละ 20.00 
 
ตารางที่ 4.4 ระยะทางจากที่ตั้งโครงการถึงโรงเรียน (เมตร) 
 
                                                                                                                                                    n=30 

 

ระยะทาง (เมตร) จ านวนโครงการ ร้อยละ 

0 - 1,000 ม. 3 10.00 

1,001 - 2,000 ม. 8 26.67 

2,001 - 3,000 ม. 9 30.00 

3,001 - 4,000 ม. 0 0.00 

4,001 - 5,000 ม. 6 20.00 

มากกกว่า 5,000 ม. 4 13.33 

รวม 30 100.00 
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จากผลการส ารวจข้อมูลพบว่าระยะทางจากที่ตั้งโครงการถึงโรงเรียนที่มีจ านวนโครงการ
มากที่สุด จ านวน 9 โครงการ คือระยะทางตั้งแต่ 2,001 – 3,000 เมตร คิดเป็นร้อยละ 30.00 รองลงมา
คือระยะทางตั้งแต่ 1,001 – 2,000 เมตร จ านวน 8 โครงการ คิดเป็นร้อยละ 26.67 และระยะทาง 
4,001 – 5,000 เมตร จ านวน 6 โครงการ คิดเป็นร้อยละ 20.00  
   
ตารางที่ 4.5 ระยะทางจากที่ตั้งโครงการถึงโรงพยาบาล (เมตร)  
 
                                                                                                                                                n=30 

 

จากผลการส ารวจข้อมูลพบว่าระยะทางจากที่ตั้งโครงการถึงโรงพยาบาลที่มีจ านวน
โครงการมากที่สุด จ านวน 13 โครงการ คือระยะทางตั้งแต่ 2,001 – 3,000 เมตร คิดเป็นร้อยละ 43.33 
รองลงมาคือระยะทางตั้งแต่ 4,001 – 5,000 เมตร จ านวน 8 โครงการ คิดเป็นร้อยละ 26.67 และ
ระยะทางที่มากกว่า 5,000 เมตร จ านวน 7 โครงการ คิดเป็นร้อยละ 23.33 ตามล าดับ 

 

 

 

 

 

 

ระยะทาง (เมตร) จ านวนโครงการ ร้อยละ 

0 - 1,000 ม. 0 0.00 

1,001 - 2,000 ม. 2 6.67 
2,001 - 3,000 ม. 13 43.33 

3,001 - 4,000 ม. 0 0.00 
4,001 - 5,000 ม. 8 26.67 
มากกกว่า 5,000 ม. 7 23.33 

รวม 30 100.00 
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1.2 คุณลักษณะด้านการบริหารและสิ่งอ านวยความสะดวกภายในโครงการที่ดินจัดสรร 
 
ตารางที่ 4.6 คุณลักษณะด้านการบริหารและสิ่งอ านวยความสะดวกภายในโครงการที่ดินจัดสรร 
 
                                                                                                                                                    n=30 

รายการ จ านวน ร้อยละ 

ขนาดของโครงการ (จ านวนแปลง)   

        โครงการขนาดเล็ก (ไม่เกิน 99 แปลง) 24 80.00 

         โครงการขนาดกลาง (100-499 แปลง) 6 20.00 

         โครงการขนาดใหญ่ (ตั้งแต่ 500 แปลงขึ้นไป) 0 0.00 
โครงการประเภทบริษัท (มหาชน) จ ากัด(Public) 18 60.00 
การรักษาความปลอดภัยของโครงการ (Security) 13 43.33 

สิ่งอ านวยความสะดวกภายในโครงการ (Facility) 12 40.00 

 
จากผลการศึกษาพบว่าโครงการจากการส ารวจกลุ่มตัวอย่างที่ดินจัดสรร ในเขตอ าเภอเมือง

สุรินทร์ จังหวัดสุรินทร์ จ านวน 30 โครงการ พบว่าส่วนใหญ่เป็นที่ดินจัดสรรที่ตั้งอยู่ในโครงการ
ขนาดเล็ก (จ านวนแปลงจ าหน่ายไม่เกิน 99 แปลง มีจ านวน 24 โครงการ คิดเป็นร้อยละ 80.00 รองลงมา
คือที่ดินจัดสรรที่ตั้งอยู่ในโครงการขนาดกลาง (จ านวนแปลงจ าหน่าย 100 – 499  แปลง)  มีจ านวน 
6 โ ค ร งก าร  คิ ด เป็ น ร้ อ ย ล ะ  20.00 แ ล ะ เมื่ อ พิ จ า รณ าข้ อ มู ล ด้ าน เจ้ า ข อ ง โค ร งก าร 
การรักษาความปลอดภัยของโครงการ และสิ่งอ านวยความสะดวกภายในโครงการ พบว่าที่ดิ น
จัดสรรที่ตั้งอยู่ในโครงการที่บริษัท (มหาชน) จ ากัด เป็นเจ้าของโครงการ มีจ านวน 18 โครงการ 
คิดเป็นร้อยละ 60.00 ที่ดินจัดสรรที่มีระบบการรักษาความปลอดภัยของโครงการ มีจ านวน 13 โครงการ 
คิดเป็นร้อยละ 43.33 และที่ดินจัดสรรที่ตั้งอยู่ในโครงการที่มีสิ่งอ านวยความสะดวกภายในโครงการ 
อาทิ เช่น สระว่ายน้ า ห้องออกก าลังกายเป็นต้น มีจ านวน 12 โครงการ คิดเป็นร้อยละ 40.00 
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ตารางที่ 4.7 ความกว้างของผิวจราจร (เมตร) 
 
                                                                                                                                                   n=30 

ความกว้างผิวจราจร จ านวน ร้อยละ 

0 - 6 ม. 20 66.67 

7 - 10 ม. 10 33.33 

มากกกว่า 10 ม. 0 0.00 

รวม 30 100.00 
 

ส าหรับรายละเอียดด้านความกว้างของผิวจราจรของโครงการที่ดินจัดสรรโดยเฉลี่ยแล้ว
กว้างประมาณ 6 เมตร จ านวน 20 โครงการ คิดเป็นร้อยละ 66.67 รองลงมาคือความกว้างตั้งแต่ 7 – 
10 เมตร จ านวน  10 โครงการ คิด เป็น ร้อยละ 33.33 ส่ วนความกว้างที่ ม ากกว่ า  10 เมตร 
ไม่ปรากฏ คิดเป็นร้อยละ 0.00 
 
ส่วนท่ี 2 ผลการวิเคราะห์ปัจจัยหรือคุณลักษณะทั่วไปของที่ดินจัดสรรที่เป็นตัวก าหนดราคาที่ดินจัดสรร 
  
             2.1. การวิเคราะห์ปัจจัยก าหนดราคาท่ีดินจัดสรร ผลการวิเคราะห์ปัจจัยก าหนดราคาที่ดิน
จัดสรรในเขตอ าเภอเมืองสุรินทร์ จังหวัดสุรินทร์  ที่ได้จากการประมาณค่าแบบจ าลองโดยวิธี 
ก าลังสองน้อยที่สุด (Ordinary least square method : OLS ทั้ง 3 รูปแบบสมการ ปรากฏผลดังนี้ 
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ตารางที่ 4.8 ผลการวิเคราะห์ปัจจัยก าหนดราคาที่ดินจัดสรร ในเขตอ าเภอเมืองสุรินทร์ จังหวัด
สุรินทร์  
 

แบบจ าลองที่ 1 
(Linear Equation) 

แบบจ าลองที่ 2 
(Semi-log Equation) 

แบบจ าลองที่ 3 
(Double-log Equation) 

Dependent Variable Dependent Variable Dependent Variable 
Price Price Price 

Constant                         9718.834 
                                            (1.97) 

Constant                          9.181999 
                                           (16.16) 

  Constant                         9.906412 
                                           (2.46) 

Road 
-1.906994 

(-2.17) 
Road 

-0.000221 
(-2.18)** 

Log Road 
-0.093561 

(-1.576563)* 

Bus_Terminal 
0.342507 

(0.40) 
Bus_Terminal 

-5.31E-05 
(-0.54) 

Log 
Bus_Terminal 

-0.015316 
(-0.054) 

Store 
0.062309 

(0.06) 
Store 

-7.23E-05 
(-0.63) 

Log Store 
-0.085775 

(-0.42) 

School 
-3.052683 

(-1.12) 
School 

-0.000505 
(-1.60)* 

Log School 
-1.652582 
(-2.22)** 

Hospital 
1.330655 

(0.36) 
Hospital 

0.000515 
(1.22) 

Log Hospital 
1.288552 

(1.22) 

Size 
77.63118 
(5.37)* 

Size 
0.005210 
(3.12)*** 

Log Size 
0.378418 
(3.53)** 

Public 
-7.672.045 

(-5.09) 
Public 

-0.649084 
(-3.72)*** 

Public 
-0.681649 
(-4.15)** 
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ตาราง 4.8 (ต่อ) 
 

แบบจ าลองที่ 1 
(Linear Equation) 

แบบจ าลองที่ 2 
(Semi-log Equation) 

แบบจ าลองที่ 3 
(Double-log Equation) 

Dependent Variable Dependent Variable Dependent Variable 
Price Price Price 

Security     
 

1107.581                       
(0.25) 

Security 
0.033787 

(0.06) 
Security 

-0.060678 
(-0.14) 

Facility         
 

3237.967                         
(0.77) 

Facility 
0.485935 

(1.00) 
Facility 

0.599490 
(1.47)* 

Road_width  
 

8.795973                    
(1.26) Road_width 

0.000479 
(0.59) 

LogRoad_width 
0.364796 

(0.63) 
R2  0.731237  0.736218  0.761531 
Adj R2  0.742415  0.597386  0.636021 
F-statistic  9.358423         5.302925  6.067493 
Akaike info criterion 19.10292         0.970791  0.869909 
Durbin –  
Watson stat 

2.026522         2.292325  2.025828 

ที่มา. จากการค านวณ 
หมายเหตุ: ในวงเล็บคือค่า t 
*** หมายถึง มีนัยส าคัญทางสถิติที่ 0.01 
** หมายถึง มีนัยส าคัญทางสถิติที่ 0.05 
* หมายถึง มีนัยส าคัญทางสถติิที่ 0.1 
 จากตารางที่ 4.8 พบว่าในแบบจ าลองที่ 1 (linear equation) ตัวแปรที่มีนัยส าคัญทาง
สถิติและมีเคร่ืองหมายและทิศทางตรงตามสมมติฐาน ได้แก่ ตัวแปร Size Public และตัวแปรที่ไม่มี
นัยส าคัญทางสถิติได้แก่ ตัวแปร Road Bus_terminal Store School Hospital  Security Facility และ 
Road_width ส่วนค่า Akaike info criterion มีค่าเท่ากับ 19.10292 มีค่ามากที่สุด และค่า Durbin – 
Watson มีค่าเท่ากับ 2.020522 ซึ่งมีค่าเข้าใกล้ 2 
 แบบจ าลองที่ 2 (semi-log equation) ตัวแปรที่มีนัยส าคัญทางสถิติและมีเคร่ืองหมาย
และทิศทางตรงตามสมมติฐาน ได้แก่ ตัวแปร Road School Size Public และตัวแปรที่ไม่มีนัยส าคัญ
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ทางสถิติ  ได้แก่ Bus_terminal Store Hospital Security Facility และ Road_width  ส่วนค่า Akaike 
info criterion มีค่าเท่ากับ 0.970791 และค่า Durbin – Watson มีค่าเท่ากับ 2.292325 ซึ่งมีค่าเข้าใกล้ 2 
 แบบจ าลองที่ 3 (double-log equation) ตัวแปรที่มีนัยส าคัญทางสถิติและมีเคร่ืองหมาย
และทิศทางตรงตามสมมติฐาน ได้แก่ ตัวแปร Road School Size Public Facility และ Road_width 
ที่ไม่มีนัยส าคัญทางสถิติ ซึ่งจากการเปรียบเทียบผลการวิเคราะห์แบบจ าลอง OLS ทั้ง 3 แบบจ าลอง 
พบว่าแบบจ าลองที่มีความเหมาะสมมากที่สุดคือ แบบจ าลองที่ 3 ซึ่งเป็นแบบจ าลอง Double-log  
 Equation เนื่ องมี ค่ า  R2 เท่ ากับ  0.761531  ค่ า  Akaike info criterion และค่ า  Durbin – Watson 
เหมาะสมกับตัวแบบที่ก าหนด และเป็นแบบจ าลองที่ตัวแปรมีนัยส าคัญทางสถิติ และมีเคร่ืองหมาย
และทิศทางตรงตามสมมติฐานโดยมีนัยส าคัญทางสถิติที่ระดับ 0.01 ระดับ 0.05 และ ระดับ 0.10 
ยกเว้นตัว Road School Size Public Facility และ Road_width ที่ไม่มีนัยส าคัญทางสถิติส่วนค่า 
Akaike info criterion มีค่าเท่ากับ 0.869909 และค่า Durbin – Watson มีค่าเท่ากับ 2.035828 ซึ่งมีค่า
เข้าใกล้ 2 จากตารางที่ 4.8 แบบจ าลองที่เลือกใช้คือแบบจ าลองที่ 3 Double-log Equation สามารถ
สรุปได้ว่าความสัมพันธ์ระหว่างปัจจัยก าหนดราคาที่ดินจัดสรรในเขตอ าเภอเมืองสุรินทร์ พบว่ามี 2 
คุณลักษณะที่ เป็ นตัวก าหนดราคาที่ ดินจัดสรร (1) ท าเลที่ ตั้ งของโครงการที่ ดินจัดสรร 
(Location)ได้แก่ตัวแปร Road School (2) คุณลักษณะด้านการบริหาร และสิ่งอ านวยความสะดวก
ภายในโครงการ (Management) ได้แก่  Size Public และ Facility โดยตัวแปรอิสระที่ เกี่ ยวกับ
คุณลักษณะพื้นฐานทุกตัวแปรมีผลต่อการก าหนดราคาที่ดินจัดสรรในเขตอ าเภอเมืองสุรินทร์ 
จังหวัดสุ รินทร์ อย่างมีนัยส าคัญทางสถิติ และมีค่า R2 เท่ากับ 0.99 และ 0.95 หมายความว่า 
ตัวแปรอิสระสามารถอธิบายการเปลี่ยนแปลงของราคาที่ดินจัดสรรได้ร้อยละ 99 และ ร้อยละ95  
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ตาราง 4.9 ผลการวิเคราะห์ปัจจัยก าหนดราคาที่ดินจัดสรร ในเขตอ าเภอเมืองสุรินทร์ จังหวัดสุรินทร์ 

 

แบบจ าลองที่ 3 
(Double-log Equation) 

Dependent Variable 
Price 

Constant  
9.906412 

(2.46) 
 

Log Road  
-0.093561 

(-1.576563)* 
 

Log Bus_Terminal  
-0.015316 
(-0.054) 

 

Log Store  
-0.085775 

(-0.42) 
 

Log School  
-1.652582 
(-2.22)** 

 

Log Hospital  
1.288552 

(1.22) 
 

Log Size  
0.378418 
( 3.53)** 

 

Public  
-0.681649 
(-4.15)** 

 

Security  
-0.060678 

(-0.14) 
 

Facility  
0.599490 
(1.47)* 

 

LogRoad_width  
0.364796 

(0.63) 
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ตาราง 4.9 (ต่อ) 

 
แบบจ าลองที่ 3 

(Double-log Equation) 
Dependent Variable 

Price 
R2   0.761531  
Adj R2   0.636021  
F-statistic   6.067493  
Akaike info criterion  0.869909  
Durbin – Watson stat  2.025828  

 จากตารางที่ 4.9 สรุปได้ว่า 

 1. ระยะทางจากท่ีตั้งโครงการถึงถนนหลัก (Road) มีความสัมพันธ์ในทิศทางเดียวกัน
กับราคาที่ดินจัดสรร (P) อย่างมีนัยส าคัญทางสถิติ ณ ระดับความเชื่อมั่น ร้อยละ 99 โดยมีค่า 
สัมประสิทธิ์เท่ากับ -0.093561 หมายความว่า โครงการที่มีระยะทางห่างจากถนนหลักเพิ่มขึ้น 1 เมตร 
จะมีผลท าให้ราคาที่ดินจัดสรรลดลง 9.35 บาทต่อตารางวา เมื่อก าหนดให้ปัจจัยอ่ืนๆเป็นไปตาม
สมมุติฐาน 

 2. ระยะทางจากท่ีตั้งโครงการถึงโรงเรียน (School) มีความสัมพันธ์ในทิศทางเดียวกัน
กับราคาที่ดินจัดสรร (P) อย่างมีนัยส าคัญทางสถิติ ณ ระดับความเชื่อมั่นร้อยละ 95 โดยมีค่า
สัมประสิทธิ์เท่ากับ -1.652582 หมายความว่าโครงการที่มีระยะทางห่างจากโรงเรียนเพิ่มขึ้น 1 เมตร 
จะมีผลท าให้ราคาที่ดินจัดสรรลดลง 165 บาทต่อตารางวา เมื่อก าหนดให้ปัจจัยอ่ืนๆคงที่ซึ่งเป็นไป
ตามสมมติฐาน  

 3. ขนาดโครงการ (Size) มีความสัมพันธ์ในทิศทางเดียวกันกับราคาที่ดินจัดสรร (P) 
อย่างมีนัยส าคัญทางสถิติ ณ ระดับความเชื่อมั่น ร้อยละ 95 โดยมีค่าสัมประสิทธิ์ เท่ากับ 0.378418 
หมายความว่า ขนาดของโครงการที่มีที่ดินจัดสรรขนาดใหญ่จะมีผลท าให้ราคาที่ดินเพิ่มขึ้น 37 บาท
ต่อตารางวา 

 4. นิติบุ คคลประเภท บ ริษั ท  (มหาชน ) จ ากัด เป็น เจ้า ของโครงการ (Public) 
ไม่เป็นไปตามสมมุติฐาน เน่ืองจากโครงการที่ดินจัดสรรในพื้นที่อ าเภอเมืองสุรินทร์ เป็นโครงการ
ขนาดเล็ก ตัวแปรดังกล่าวจึงไม่เป็นผลในการก าหนดราคาที่ดินจัดสรร  
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 5. สิ่งอ านวยความสะดวก (Facility) มีความสัมพันธ์ในทิศทางเดียวกันกับราคาที่ดิน
จัดสรร(P) อย่างมีนัยส าคัญทางสถิติ ณ ระดับความเชื่อมั่น ร้อยละ 99 โดยมีค่าสัมประสิทธิ์ เท่ากับ 
0.599490 หมายความว่า โครงการที่ดินจัดสรรที่มีสิ่งอ านวยความสะดวก เช่น การมีสระว่ายน้ าหรือ
ห้องออกก าลังกาย จะมีผลท าให้ราคาที่ดินจัดสรรเพิ่มขึ้น 59 บาทต่อตารางวา   

       
 
 
 
 
 
 

 
 
 



บทที ่ 5 

สรุปการศึกษา อภิปรายผล และข้อเสนอแนะ 
 
 
1 สรุปการศึกษา 
 
 จากการศึกษาปัจจัยก าหนดราคาที่ดินจัดสรรในพื้นที่อ าเภอเมืองสุ รินทร์ จังหวัดสุรินทร์ 
มีวัตถุประสงค์เพื่อศึกษา 1) ศึกษาคุณลักษณะของที่ดินจัดสรรในพื้นที่ อ าเภอเมืองสุรินทร์ฯ และ 
2) ศึกษาปัจจัยก าหนดราคาประเมินที่ดินจัดสรรในพื้นที่ อ าเภอเมืองสุรินทร์ฯโดยการวิเคราะห์ 
เชิงปริมาณ ด้วยวิธีการถดถอยพหุคูณด้วยวิธีก าลังสองน้อยที่สุด (Ordinary Least Square: OLS)
สรุปได้ ดังนี้ 

 1.1 ผลการศึกษาคุณลกัษณะของทีด่ินจัดสรรในพืน้ที ่อ าเภอเมืองสุรินทร์ฯ 
 จากตารางท่ี 4.1 – 4. 8 ผลการส ารวจข้อมูลคุณลักษณะของท่ีดินจดัสรรด้านท าเลท่ีตั้ ง
โครงการและกลุ่มคุณลกัษณะด้านการบริหารและส่ิงอ านวยความสะดวกภายในโครงการท่ีดิน
จดัสรรพบว่าระยะทางจากท่ีตั้งโครงการถึงถนนหลกั (เมตร) โครงการส่วนใหญ่ จ านวน 25 โครงการ 
ตั้งอยูห่่างจากถนนหลกัมีระยะทางตั้งแต่ 0 – 1,000 เมตร คิดเป็นร้อยละ 83.33 รองลงมาคือระยะทาง
ตั้ งแต่ 2,001 – 3,000 เมตร จ านวน 3 โครงการ คิดเป็นร้อยละ 10.00 และจ านวน 2 โครงการ คือ
ระยะทางตั้งแต่ 1,001 – 2,000 เมตร คิดเป็นร้อยละ 6.67 ส าหรับระยะทางจากท่ีตั้งโครงการถึงสถานี
ขนส่ง (เมตร) ท่ีมีจ  านวนมากท่ีสุดมี 2 ่่วง  ละ 8 โครงการ คือระยะทางตั้งแต่ 1,001 – 2,000 เมตร และ
มากกวา่ 5,000 เมตร คิดเป็นร้อยละ 26.67 รองลงมาคือระยะทางตั้งแต่ 4,001 – 5,000 เมตร จ านวน 
7 โครงการ คิดเป็นร้อยละ 23.33 และล าดบัสุดทา้ยคือระยะทางตั้งแต่2,001 – 3,000 เมตร จ านวน 5 
โครงการ คิดเป็นร้อยละ 16.67 หากจะพิจารณาถึงระยะทางจากท่ีตั้งโครงการถึงห้างสรรพสินคา้
พบว่า ส่วนใหญ่ตั้ งอยู่ห่างห้างสรรพสินค้ามีระยะทางตั้ งแต่ 2,001 – 3,000 เมตร จ านวน 12 
โครงการ คิดเป็นร้อยละ 40.00 รองลงมาคือระยะทางตั้งแต่ 1,001 – 2,000 เมตร จ านวน 8 โครงการ 
คิดเป็นร้อยละ 26.67 และระยะทางท่ีมากกวา่ 5,000 เมตร จ านวน 6 โครงการ คิดเป็นร้อยละ 20.00 
ส่วนระยะทางจากท่ีตั้งโครงการถึงโรงเรียนพบวา่มีจ านวน 9 โครงการท่ีตั้งอยูห่่างจากโรงเรียนใน
ระยะทางตั้งแต่ 2,001 – 3,000 เมตร คิดเป็นร้อยละ 30.00 รองลงมาจ านวน 2 โครงการคือระยะทาง
ตั้งแต่ 1,001 – 2,000 เมตร คิดเป็นร้อยละ 26.67 และล าดบัสุดทา้ยจ านวน 6 โครงการมีระยะทาง
ตั้งแต่ 4,001 – 5,000 เมตร คิดเป็นร้อยละ 20.00 ส าหรับระยะทางจากท่ีตั้งโครงการถึงโรงพยาบาล 
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(เมตร) มีจ  านวนมากท่ีสุด 13 โครงการ คือระยะทางตั้งแต่ 2,001 – 3,000 เมตร คิดเป็นร้อยละ 43.33 
รองลงมือระยะทางตั้ งแต่ 4,001 – 5,000 เมตร จ านวน 8 โครงการ คิดเป็นร้อยละ 26.67 และ
ระยะทางสุดทา้ยตั้งแต่ 1,001 – 2,000 เมตร จ านวน 2 โครงการ คิดเป็นร้อยละ 6.67  
 คุณลกัษณะดา้นการบริหารและส่ิงอ านวยความสะดวกภายในโครงการท่ีดินจดัสรรผลการ
ส ารวจพบวา่ ส่วนใหญ่เป็นท่ีดินจดัสรรท่ีตั้งอยูใ่นโครงการขนาดเล็ก (จ  านวนแปลงจ าหน่ายไม่เกิน 
99 แปลง มีจ านวน 24 โครงการ คิดเป็นร้อยละ 80.00 รองลงมาคือท่ีดินจดัสรรท่ีตั้งอยูใ่นโครงการ
ขนาดกลาง (จ านวนแปลงจ าหน่าย 100 – 499  แปลง)  มีจ  านวน 6 โครงการ คิดเป็นร้อยละ 20.00 
และเม่ือพิจารณาขอ้มูลดา้นเจา้ของโครงการการรักษาความปลอดภยัของโครงการ และส่ิงอ านวย
ความสะดวกภายในโครงการ พบว่าท่ีดินจดัสรรท่ีตั้ งอยู่ในโครงการท่ีบริษัท (มหา่น) จ ากัด 
เป็นเจา้ของโครงการ มีจ านวน 18 โครงการ คิดเป็นร้อยละ 60.00 ท่ีดินจดัสรรท่ีมีระบบการรักษา
ความปลอดภยัของโครงการ มีจ านวน 13 โครงการ คิดเป็นร้อยละ 43.33 และท่ีดินจดัสรรท่ีตั้งอยูใ่น
โครงการท่ีมีส่ิงอ านวยความสะดวกภายในโครงการ อาทิ เ่่น สระว่ายน ้ า ห้องออกก าลังกาย 
เป็นต้น มีจ านวน 12 โครงการ คิดเป็นร้อยละ 40.00  ส าหรับรายละเอียดด้านความกวา้งของ 
ผวิจราจรของโครงการท่ีดินจดัสรรโดยเฉล่ียแลว้กวา้งประมาณ 6 เมตร จ านวน 20 โครงการ คิดเป็น
ร้อยละ 66.67 รองลงมาคือความกวา้งตั้งแต่ 7 – 10 เมตร จ านวน 10 โครงการ คิดเป็นร้อยละ 33.33 
ส่วนความกวา้งท่ีมากกวา่ 10 เมตร ไม่ปรากฏ คิดเป็นร้อยละ 0.00 
 1.2 ผลการศึกษาปัจจัยก าหนดราคาประเมินทีด่ินจัดสรรในพืน้ที ่อ าเภอเมืองสุรินทร์ฯ  
 จากผลการศึกษาปั จจัยก าหนดราคาท่ี ดินจัดสรรในพื้ น ท่ี อ า เภอ เมื องสุ รินท ร์ 
จงัหวดัสุรินทร์ โดยใ่้แบบจ าลองการประมาณค่าแบบจ าลองโดยวิธีก าลังสองน้อยที่สุด ปัจจยัท่ีมี
ผลต่อการก าหนดราคาท่ีดินจดัสรรในเขตอ าเภอเมืองสุรินทร์ จังหวดัสุรินทร์ โดยแบ่งออกเป็น 
2 กลุ่มคุณลกัษณะ พบวา่ในกลุ่มของคุณลกัษณะดา้นท าเลท่ีตั้งของโครงการ ไดแ้ก่ ระยะทางจาก
ที่ตั้งโครงการที่ดินจัดสรรถึงถนนหลัก ระยะทางจากที่ตั้งโครงการที่ดินจัดสรรถึงโรงเรียน ณ ระดับ
ความเชื่อมั่นร้อยละ 99 และ 95 โดยโครงการที่มีระยะทางห่างจากถนนหลักและห่างจากโรงเรียน
เพิ่มขึ้น 1 เมตร จะมีผลท าให้ราคาที่ดินจัดสรรลดลงที่ราคา 9.35 และ 165 บาทต่อตารางวา
ตามล าดับ ส่วนกลุ่มคุณลักษณะด้านการบริหารจดัการ ตวัแปรขนาดโครงการ (จ านวนแปลง) 
ส่ิงอ านวยความสะดวกภายในโครงการ มีนัยส าคัญทางสถิติ ณ ระดับความเ่่ือมั่นร้อยละ 99 
โดยขนาดโครงการท่ีมีขนาดใหญ่ จะมีผลท าให้ราคาเพิ่มข้ึน 37 บาทต่อตารางวา และโครงการท่ีมี
ส่ิงอ านวยความสะดวกจะมีผลท าให้ราคาเพิ่มข้ึน 59 บาทต่อตารางวา ส่วนนิติบุคคลประเภทบริษัท
(มหาชน) จ ากัดเป็นเจ้าของโครงการ ตัวแปรดังกล่าวไม่มีผลต่อการก าหนดราคาที่ดินจัดสรร 
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 2 อภิปรายผล 
 
 2.1 การศึกษาปัจจัยก าหนดราคาที่ดินจัดสรรในพื้นท่ีอ ำเภอเมืองสุรินทร์ จังหวัดสุรินทร์
ประกอบด้วย 2 คุณลักษณะ คือ 

  2.1.1 ด้านท าเลท่ีตั้งของโครงการ  ซึ่งประกอบด้วย ปัจจัยด้านระยะทางจากที่ตั้ง
โครงการถึงถนนหลัก ระยะทางจากที่ตั้งโครงการถึงสถานีขนส่ง ระยะทางจากที่ตั้งโครงการถึง
ห้างสรรพสินค้าโรงเรียนและระยะทางจากที่ตั้งโครงการถึงโรงพยาบาล  
  2.1.2 ด้านคุณลักษณะด้านการบริหารจัดการ ประกอบด้วยตัวแปร ขนาดโครงการนิติ
บุคคล การรักษาความปลอดภัย สิ่งอ านวยความสะดวกและความกว้างผิวจราจร 
 2.2 ลักษณะปัจจัยท่ีมีผลต่อกำรก ำหนดรำคำที่ดินจัดสรรอย่ำงมีนัยส ำคัญ ได้แก่  
  2.2.1 สมการปัจจัยด้านท าเลท่ีตั้งของโครงการ  ประกอบด้วย ตัวแปรที่ส่งผลใน 
ทางเดียวกันคือระยะทางจากที่ตั้งโครงการถึงถนนหลัก ระยะทางจากที่ตั้งโครงการถึงโรงเรียน และ 
ตัวแปรที่ส่งผลในทางตรงกันข้าม เช่น ระยะทางจากที่ตั้งโครงการถึงสถานีขนส่ง ระยะทางจากที่ตั้ง
โครงการถึงห้างสรรพสินค้าโรงเรียนและระยะทางจากที่ตั้งโครงการถึงโรงพยาบาล 
  2.2.2 สมการปัจจัยด้านด้านการบริหารจัดการ ประกอบด้วยตัวแปรที่ส่งผลในทาง
เดียวกันคือตัวแปรขนาดโครงการ ตัวแปรสิ่งอ านวยความสะดวก และตัวแปรที่ส่งผลในทางตรงกัน
ข้ามคือตัวแปรด้านนิติบุคคล การรักษาความปลอดภัยสิ่งอ านวยความสะดวกและความกว้าง 
ผิวจราจร 
  2.3 ผลการศึกษาท่ีสอดคล้องกับงานวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง 
   2.3.1 ระยะทางท่ีตั้งจากโครงการถึงถนนหลัก มีความสัมพันธ์ในทิศทางเดียวกันอย่าง
มีนัยส าคัญ กล่าวคือ โครงการที่มีระยะทางห่างจากถนนหลักเพิ่มขึ้น 1 เมตร จะมีผลท าให้ราคาที่ดิน
จัดสรรลดลง 9.35 บาทต่อตารางวา ซึ่งมีความสอดคล้องกับผลงานของนุสรพร นัสบุสย (2561) 
ได้ท าการศึกษาเร่ืองการประยุกต์ใช้แบบจ าลองราคาเพื่อการตั้งราคาที่เหมาะสมในการพัฒนา
โครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับหรูหราในเขตกรุงเทพมหานคร พบว่าในด้านท าเลที่ตั้ ง  
ตัวแปรที่มีผลต่อราคาขายมากที่สุด คือ ระยะทางจากสถานีรถไฟฟ้า อาจกล่าวได้ว่าการเดินทาง 
โดยรถไฟฟ้ามีความสะดวกสบาย 
  2.3.2 ระยะทางจากท่ีตั้งโครงการถึงโรงเรียน มีความสัมพันธ์ในทิศทางเดียวกันอย่างมี
นัยส าคัญ กล่าวคือมีความสอดคล้องกับผลงานของจันทิมา บุญแจ่ม ได้ท าการศึกษาเร่ืองการ
วิ เคราะห์ปัจจัยก าหนดราคาบ้ านจัดสรร โดยวิธี  Hedonic Price กรณีศึกษา: เขตบางขุนเทียน 
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ผลการศึกษาพบว่าปัจจัยที่ก าหนดราคาบ้านจัดสรรประเภททาวน์เฮาส์อย่างมีนัยส าคัญทางสถิติ 
ได้แก่ ระยะทางจากโครงการถึงจุดขึ้นลงทางด่วน ระยะทางจากโครงการถึงห้างสรรพสินค้า  
อาจกล่าวได้ว่าที่ตั้งโครงการจัดสรรใกล้สถานศึกษามีความสะดวกในการรับส่งบุตรหลาน 
  2.3.3 ขนาดโครงการและสิ่งอ านวยความสะดวก  มีความสัมพันธ์ในทิศทางเดียวกัน
อย่างมีนัยส าคัญ ซึ่งมีความสอดคล้องกับผลงานของสันติยา เอกอัคร และชูชีพ พิพัฒน์ศิถี(2548) 
ได้ท าการศึกษาเร่ืองการวิเคราะห์ปัจจัยก าหนดราคาในตลาดบ้านจัดสรรประเภททาวน์เฮาส์และการ
ประเมินคุณภาพของโครงการหลังการขาย “กรณีศึกษาจังหวัดปทุมธานี” พบว่าปัจจัยที่ก าหนดราคา
บ้านจัดสรรประเภททาวน์เฮาส์อย่างมีนัยส าคัญทางสถิติ และมีความสัมพันธ์ในทิศทางเดียวกันกับ
ราคา ได้แก่ ขนาดของแปลงที่ดิน จ านวนชั้น การมีอ่างอาบน้ า การมีสวนสาธารณะภายในโครงการ 
อาจกล่าวได้ว่าโครงการจัดสรรที่มีสิ่งอ านวยความสะดวกมีความจ าเป็นต่อผู้รับบริการ 
  2.3.4 นิติบุคคลประเภทบริษัท (มหาชน) จ ากัด  เป็นเจ้าของโครงการไม่เป็นตาม
สมมุติฐาน ซึ่งมีความสัมพันธ์กับผลงานของสันติยา เอกอัคร และชูชีพ พิพัฒน์ศิถี (2548) กล่าวคือ
ทาวน์เฮาส์ในโครงการที่มีนิติบุคคลประเภทบริษัทจ ากัดเป็นเจ้าของโครงการจะมีราคาสูงกว่า
ทาวน์เฮาส์ในโครงการที่บุคคลเป็นผู้จัดสรรร้อยละ 12.42 ซึ่ งอาจจะมีสาเหตุมาจากขนาดของ
โครงการที่ดินจัดสรรในจังหวัดสุรินทร์เป็นโครงการขนาดเล็กและอยู่ต่างจังหวัดด้วย  
 
3 ข้อเสนอแนะ 
 

 3.1 ภาครัฐ สามารถน าผลการศึกษาคุณลักษณะและปัจจยัการก าหนดราคาท่ีดินจดัสรร 
ไปประกอบการประเมินราคาท่ีดินจดัสรรในแต่ละพื้นท่ีได ้
 3.2 ภาคเอกชน สามารถน าผลการศึกษาคุณลกัษณะและปัจจยัการก าหนดราคาท่ีดินจดัสรร
ไปประกอบการประเมินราคาท่ีดินจดัสรรเพื่อการธุรกรรมการเงินได ้
 3.3 ภาคประชาชน สามารถน าผลการศึกษาคุณลกัษณะและปัจจยัการก าหนดราคาท่ีดิน
จดัสรรไปประกอบการตดัสินใจซ้ือบา้นจดัสรรได ้
 3.4 ข้อเสนอแนะและการศึกษาคร้ังต่อไป 

  3.4.1 การศึกษาคร้ังน้ีในการวิเคราะห์ข้อมูลทางสถิติ ปัจจยัตวัแปรท่ีผูว้ิจยัน ามาใ่ ้
ในการวิเคราะห์ ควรเป็นตัวแปรเ่ิงปริมาณท่ีมีการแจกแจงปกติ มีระดับ การวดั  มีหน่วย 
เป็นจ านวน จะเหมาะสมกว่าตัว แปรหุ่น (dummy varibles) ท่ีมีค่าระดับการวดัเป็น 0 หรือ 1 
เน่ืองจากการวดัตวัแปรหุ่นนั้นไม่สามารถบ่งบอกถึงจ านวนหรือปริมาณได ้เ่่น สระวา่ยน ้ าควรมี
การวดัเป็นปริมาตรเป็นลูกบาศก์เมตร มากกว่าการวดัด้วย 0 หรือ 1 คือ มี หรือ ไม่มี หากผูว้ิจยั
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สามารถแจกแจงตวัแปรเป็นปริมาณก็จะท าให้ค่าของตวัแปรเหล่านั้น สามารถน ามาวิเคราะห์และ
อธิบายผลไดอ้ยา่งถูกตอ้ง นอกจากน้ีผูว้จิยัสามารถเพิ่มปัจจยัตวัแปร สวนสาธารณะภายในโครงการ
บา้นจดัสรร ซ่ึงเป็นปัจจยัท่ีมีความส าคญัปัจจยัหน่ึงรวมไวใ้นการศึกษาไดด้ว้ย 
  3.4.2 แบบจ าลองที่ได้จากการศึกษาคร้ังน้ีได้ใ่้ข้อมูลกลุ่มตวัอย่างของท่ีดินจดัสรร 
ในพื้นท่ีเขตอ าเภอเมืองสุรินทร์ จงัหวดัสุรินทร์ เป็นกลุ่มตวัอย่างในการวิเคราะห์ ซ่ึงผลจากการ
วเิคราะห์จะไดก้ลุ่มปัจจยัท่ีมีผลต่อราคาท่ีดินจดัสรรเฉพาะในพื้นท่ีท่ีท าการศึกษาเท่านั้น แต่หากจะ
น าผลการวิเคราะห์คร้ังน้ีไปใ่ใ้นการก าหนดปัจจยัในพื้นท่ีกรณีศึกษาอ่ืน  เห็นควรมีการทดสอบ
แบบจ าลองน้ีกบัพื้นท่ีอ่ืน ท่ีมีสภาพท าเลท่ีตั้งและการใ่้ประโย่น์ใกลเ้คียงกนัเพื่อให้ทราบถึง
ปัจจยัของพื้นท่ีอ่ืนวา่เหมือนหรือแตกต่างกนั อยา่งไร ซ่ึงจะสามารถก าหนดปัจจยัหลกัท่ีมีผลต่อ 
ราคาบา้นจดัสรรไดอ้ยา่งแม่นย  า 
  3.4.3 ผู้ สนใจศึกษาวิเคราะห์ตลาดอสังหาริมทรัพย์ในเชิงเศรษฐศาสตร์  สามารถ 
น าวิธีการศึกษา และแบบจ าลองไปประยุกต์ใ่้กบักรณีศึกษาอ่ืน ได ้เ่่น ในการศึกษาคร้ังต่อไป
อาจท าการศึกษาเฉพาะกลุ่มตวัอย่างท่ีดินจดัสรรท่ีตั้งอยูน่อกเขตอ าเภอเมือง หรือท่ีดินประเภทอ่ืน
นอกเหนือจากน้ี ในพื้นท่ีต่างจงัหวดัเพื่อจะท าใหท้ราบถึงปัจจยัในการก าหนดราคาวา่มีความเหมือน 
หรือแตกต่างกับราคาท่ีดินจดัสรรในจงัหวดัสุรินทร์ อย่างไร และยงัท าให้ผูท่ี้สนใจจะซ้ือท่ีดิน
จดัสรรดงักล่าวสามารถพิจารณาราคา และปัจจยั ต่าง ไดเ้พื่อท าการตดัสินใจซ้ือไดอ้ยา่งเหมาะสม
ต่อไป 
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ข้อมูลทีใ่ช้ในการศึกษา 

 
 
 

 
 
 
  
 

ID ช่ือโครงการ Land In_land Land_trd In_Land_trd Road ln_Road Bus terminal ln_Bus_termin
1 กฤษนัย 21,500           9.975808214                    10,000               9.2103404 1,000                 6.9077553    3,000                 8.00637           
2 สุรินทร์วิลเลท 19,000           9.852194258                      9,400               9.1484650 1,000                 6.9077553    3,000                 8.00637           
3 เดอะวิลล่าสุรินทร์ 10,000                                      9.210340372                    12,000               9.3926619 300                    5.7037825    2,000                 7.60090           
4 เทพวิรุฬ 15,000.00                                 9.615805480                      9,500               9.1590471 300                    5.7037825    6,000                 8.69951           
5 ไอยรินแฟมอล่ีเฮาส์ 10,000.00                                 9.210340372                      8,000               8.9871968 300                    5.7037825    5,000                 8.51719           
6 นลินโฮมเมอืงสุรินทร์ 7,500           8.922658300                      5,000               8.5171932 300                    5.7037825    5,000                 8.51719           
7 นาราภิรมย์ 7,500           8.922658300                      5,000               8.5171932 200                    5.2983174    5,000                 8.51719           
8 ดีดีสแควร์ 20,000           9.903487553                      7,000               8.8536654 100                    4.6051702    1,000                 6.90776           
9 หลักศิริ 11,500           9.350102314                      7,000               8.8536654 500                    6.2146081    3,000                 8.00637           
10 แสนสิริ 1-5 7,500           8.922658300                    10,500               9.2591305 500                    6.2146081    3,000                 8.00637           
11 ธนาภิรมย์ 7,500           8.922658300                    10,000               9.2103404 100                    4.6051702    4,000                 8.29405           
12 ภัทรารมย์ 7,500           8.922658300                    12,000               9.3926619 300                    5.7037825    2,000                 7.60090           
13 ไพศาลสิน 1-3 7,500           8.922658300                      8,000               8.9871968 2,000                 7.6009025    3,000                 8.00637           
14 วัชรเฮาส์ 14,000           9.546812609                      7,000               8.8536654 100                    4.6051702    1,000                 6.90776           
15 กัลปพฤกษ์ 3,000           8.006367568                      8,500               9.0478214 2,000                 7.6009025    3,000                 8.00637           
16 สราญภิรมย์1-3 10,000           9.210340372                    11,500               9.3501023 100                    4.6051702    5,000                 8.51719           
17 ปาลีวิวล์ 10,000           9.210340372                      6,500               8.7795575 100                    4.6051702    2,000                 7.60090           
18 ก้องฟ้าวิลล่า 10,000           9.210340372                    11,500               9.3501023 100                    4.6051702    2,000                 7.60090           
19 แสนสุข 10,000           9.210340372                    11,000               9.3056506 500                    6.2146081    3,000                 8.00637           
20 เดอะเซอเคิล 11,500           9.350102314                    10,000               9.2103404 100                    4.6051702    5,000                 8.51719           
21 รินรดา 21,000           9.952277717                      6,000               8.6995147 100                    4.6051702    5,000                 8.51719           
22 พรทวีแกรนด์ 25,000          10.126631104                      7,000               8.8536654 100                    4.6051702    4,000                 8.29405           
23 รัตนทรัพย์ 20,000           9.903487553                      8,500               9.0478214 200                    5.2983174    3,000                 8.00637           
24 พงษ์ไทย 6,500           8.779557456                      8,000               8.9871968 1,000                 6.9077553    8,000                 8.98720           
25 บุญหิรัญรักษ์ 9,500           9.159047078                      9,000               9.1049799 600                    6.3969297    3,000                 8.00637           
26 นีโอแลนด์ 10,000           9.210340372                      9,400               9.1484650 100                    4.6051702    3,000                 8.00637           
27 นีโอเพลส 17,500           9.769956160                      6,500               8.7795575 1,000                 6.9077553    2,000                 7.60090           
28 ศิวิไลท์ทาวน์โฮม 7,000           8.853665428                      8,500               9.0478214 3,000                 8.0063676    2,000                 7.60090           
29 ธันยพร2 3,500           8.160518247                      6,500               8.7795575 100                    4.6051702    2,000                 7.60090           
30 ธันยพร(ศรีธนามติร) 3,500           8.160518247                    11,000               9.3056506 1,000                 6.9077553    3,000                 8.00637           
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ID ช่ือโครงการ Store ln_Store School ln_School Hospital ln_Hospital
1 กฤษนัย 1,000           6.907755      3,000            8.006367568 3,000          8.006368     
2 สุรินทร์วิลเลท 2,000           7.600902      3,000            8.006367568 3,000          8.006368     
3 เดอะวิลล่าสุรินทร์ 2,000           7.600902      3,000            8.006367568 3,000          8.006368     
4 เทพวิรุฬ 3,000           8.006368      5,000            8.517193191 5,000          8.517193     
5 ไอยรินแฟมอล่ีเฮาส์ 1,000           6.907755      4,000            8.29404964 4,000          8.294050     
6 นลินโฮมเมอืงสุรินทร์ 4,000           8.294050      4,000            8.29404964 4,000          8.294050     
7 นาราภิรมย์ 3,000           8.006368      4,000            8.29404964 4,000          8.294050     
8 ดีดีสแควร์ 1,000           6.907755      2,000            7.60090246 2,000          7.600902     
9 หลักศิริ 7,000           8.853665      7,000            8.853665428 7,000          8.853665     
10 แสนสิริ 1-5 3,000           8.006368      2,000            7.60090246 3,000          8.006368     
11 ธนาภิรมย์ 3,000           8.006368      2,000            7.60090246 3,000          8.006368     
12 ภัทรารมย์ 2,000           7.600902      2,000            7.60090246 2,000          7.600902     
13 ไพศาลสิน 1-3 3,000           8.006368      2,000            7.60090246 3,000          8.006368     
14 วัชรเฮาส์ 1,000           6.907755      2,000            7.60090246 2,000          7.600902     
15 กัลปพฤกษ์ 2,000           7.600902      3,000            8.006367568 3,000          8.006368     
16 สราญภิรมย์1-3 3,000           8.006368      5,000            8.517193191 5,000          8.517193     
17 ปาลีวิวล์ 2,000           7.600902      3,000            8.006367568 3,000          8.006368     
18 ก้องฟ้าวิลล่า 2,000           7.600902      3,000            8.006367568 3,000          8.006368     
19 แสนสุข 3,000           8.006368      4,000            8.29404964 4,000          8.294050     
20 เดอะเซอเคิล 3,000           8.006368      5,000            8.517193191 5,000          8.517193     
21 รินรดา 3,000           8.006368      5,000            8.517193191 5,000          8.517193     
22 พรทวีแกรนด์ 600              6.396930      4,000            8.29404964 4,000          8.294050     
23 รัตนทรัพย์ 3,000           8.006368      3,000            8.006367568 3,000          8.006368     
24 พงษ์ไทย 5,000           8.517193      8,000            8.987196821 8,000          8.987197     
25 บุญหิรัญรักษ์ 1,000           6.907755      3,000            8.006367568 3,000          8.006368     
26 นีโอแลนด์ 3,000           8.006368      4,000            8.29404964 4,000          8.294050     
27 นีโอเพลส 3,000           8.006368      3,000            8.006367568 3,000          8.006368     
28 ศิวิไลท์ทาวน์โฮม 3,000           8.006368      3,000            8.006367568 3,000          8.006368     
29 ธันยพร2 3,000           8.006368      3,000            8.006367568 3,000          8.006368     
30 ธันยพร(ศรีธนามติร) 3,000           8.006368      3,000            8.006367568 3,000          8.006368     
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ท่ีมา : จากการส ารวจขอ้มูลภาคสนาม 
 
 
 
 
 
 

ID ช่ือโครงการ Road_width ln_Road_widt Size ln_Size Public Security Facility
1 กฤษนัย 700             6.551080        225 5.416100402 1 1 1
2 สุรินทร์วิลเลท 600             6.396930        36 3.583518938 0 1 1
3 เดอะวิลล่าสุรินทร์ 1,000          6.907755        30 3.401197382 1 1 1
4 เทพวิรุฬ 800             6.684612        115 4.744932128 1 1 1
5 ไอยรินแฟมอล่ีเฮาส์ 600             6.396930        88 4.477336814 1 1 1
6 นลินโฮมเมอืงสุรินทร์ 600             6.396930        21 3.044522438 1 1 1
7 นาราภิรมย์ 600             6.396930        21 3.044522438 1 1 1
8 ดีดีสแควร์ 600             6.396930        170 5.135798437 1 1 1
9 หลักศิริ 700             6.551080        136 4.912654886 1 1 1
10 แสนสิริ 1-5 800             6.684612        16 2.772588722 1 0 0
11 ธนาภิรมย์ 800             6.684612        8 2.079441542 1 0 0
12 ภัทรารมย์ 600             6.396930        11 2.397895273 1 0 0
13 ไพศาลสิน 1-3 800             6.684612        9 2.197224577 1 0 0
14 วัชรเฮาส์ 800             6.684612        35 3.555348061 1 0 0
15 กัลปพฤกษ์ 600             6.396930        7 1.945910149 0 0 0
16 สราญภิรมย์1-3 600             6.396930        20 2.995732274 0 0 0
17 ปาลีวิวล์ 600             6.396930        20 2.995732274 0 0 0
18 ก้องฟ้าวิลล่า 600             6.396930        23 3.135494216 0 0 0
19 แสนสุข 600             6.396930        15 2.708050201 0 0 0
20 เดอะเซอเคิล 600             6.396930        51 3.931825633 1 1 1
21 รินรดา 600             6.396930        176 5.170483995 1 1 1
22 พรทวีแกรนด์ 800             6.684612        144 4.9698133 0 0 0
23 รัตนทรัพย์ 600             6.396930        30 3.401197382 0 1 1
24 พงษ์ไทย 600             6.396930        39 3.663561646 0 1 0
25 บุญหิรัญรักษ์ 600             6.396930        81 4.394449155 1 0 0
26 นีโอแลนด์ 600             6.396930        58 4.060443011 0 0 0
27 นีโอเพลส 600             6.396930        79 4.369447852 0 0 0
28 ศิวิไลท์ทาวน์โฮม 600             6.396930        13 2.564949357 0 0 0
29 ธันยพร2 700             6.551080        30 3.401197382 1 0 0
30 ธันยพร(ศรีธนามติร) 600             6.396930        40 3.688879454 1 0 0
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ผลการศึกษา 
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Dependent Variable: IN_LAND

Method: Least Squares

Date: 03/14/20   Time: 14:14

Sample (adjusted): 1 30

Included observations: 30 after adjustments

Variable Coefficient Std. Error t-Statistic Prob.  

ROAD -0.000221 0.000101 -2.180011 0.0420

BUS_TERMINAL -5.31E-05 9.82E-05 -0.540479 0.5951

STORE -7.23E-05 0.000114 -0.634703 0.5332

SCHOOL -0.000505 0.000315 -1.602934 0.1254

HOSPITAL 0.000515 0.000421 1.221088 0.2370

ROAD_WIDTH 0.000479 0.000805 0.594887 0.5589

SIZE 0.005210 0.001668 3.123879 0.0056

PUBLIC -0.649084 0.174084 -3.728558 0.0014

SECURITY 0.033787 0.496932 0.067990 0.9465

FACILITY 0.485935 0.484463 1.003037 0.3284

C 9.181999 0.568051 16.16404 0.0000

R-squared 0.736218     Mean dependent var 9.215822

Adjusted R-squared 0.597386     S.D. dependent var 0.539592

S.E. of regression 0.342381     Akaike info criterion 0.970791

Sum squared resid 2.227274     Schwarz criterion 1.484564

Log likelihood -3.561872     Hannan-Quinn criter. 1.135152

F-statistic 5.302925     Durbin-Watson stat 2.292325

Prob(F-statistic) 0.000911
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หมายเหตุ: แบบสอบถามเลือกใชเ้ฉพาะหวัขอ้ท่ีเก่ียวกบังานวจิยั 
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ประวัติผู้ศึกษา 
 
 
ชื่อ นางสาวจรุารัตน์  ทรภีสิงห์ 
วัน เดือน ปีเกิด 16 พฤษภาคม 2525 
สถานท่ีเกิด อ าเภอห้วยแถลง  จังหวัดนครราชสีมา 
ประวัติการศึกษา บริหารธุรกิจบัณฑิต  มหาวิทยาลัยเทคโนโลยีราชมงคลอีสาน นครราชสีมา  
                                   พ.ศ.2549 
สถานท่ีท างาน ส านักงานธนารักษ์พื้นที่สุรินทร์  
ต าแหน่ง นักประเมินราคาทรัพย์สินช านาญการ 
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