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บทคัดยอ 

การศึกษาครั้งนี้มีวัตถุประสงคเพ่ือศึกษาถึงปจจัยท่ีมีผลตอราคาประเมินท่ีดินพ้ืนท่ีนอกเมืองในตําบล

ลําปางหลวง อําเภอเกาะคา จังหวัดลําปาง โดยใชขอมูลภาคตัดขวางของแปลงท่ีดินจํานวน 282 แปลง ในพ้ืนท่ี

ตําบลลําปางหลวง อําเภอเกาะคา จังหวัดลําปาง ไดแก ขอมูลจดทะเบียนซ้ือขายท่ีดินระหวางปพ.ศ. 2557-

2559 ลักษณะการเขาถึงแปลงท่ีดิน สภาพผิวการจราจรหนาแปลงท่ีดิน ความกวางของผิวการจราจรหนาแปลง

ท่ีดิน ระยะทางจากแปลงท่ีดินถึงจุดศูนยกลางทางธุรกิจ ลักษณะรูปแปลงท่ีดินขนาดเนื้อท่ีของแปลงท่ีดิน 

ลักษณะการใชประโยชนในแปลงท่ีดิน และราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดิน รอบบัญชีป พ.ศ. 2555-2558 จาก

สํานักงานท่ีดินจังหวัดลําปาง สาขาเกาะคา  

การวิเคราะหขอมูลโดยวิธีการประมาณคาความสัมพันธดวยวิธีกําลังสองนอยท่ีสุด ผลการศึกษาพบวา

ปจจัยท่ีมีผลกระทบตอราคาประเมินท่ีดินพ้ืนท่ีนอกเมือง ไดแก สภาพพ้ืนผิวการจราจรหนาแปลงท่ีดินมีสภาพ

เปนคอนกรีตหรือลาดยาง ความกวางของพ้ืนผิวการจราจรหนาแปลงท่ีดิน ลักษณะรูปแปลงท่ีดินเปนรูป

สี่เหลี่ยมหรือหลายเหลี่ยม วัตถุประสงคในการใชประโยชนในแปลงท่ีดินเชิงพาณิชย และราคาประเมินทุน

ทรัพยท่ีดินรอบบัญชีปพ.ศ. 2555-2558 แปลงโดยปจจัยดังกลาวมีผลตอราคาประเมินท่ีดินในทิศทางเดียวกัน 

สวนลักษณะรูปแปลงท่ีดินเปนรูปธงมีผลตอราคาประเมินท่ีดินในทิศทางเดียวกันนั้น ไมเปนไปตามสมมติฐาน

ท่ีตั้งไว ท้ังนี้เนื่องจากแปลงท่ีดินท่ีมีลักษณะดังกลาว มีทําเลท่ีตั้งอยูบริเวณใกลเคียงกันและอยูในบริเวณท่ีเปน

พ้ืนท่ีสําคัญถือเปนจุดศูนยกลางทางธุรกิจของตําบลลําปางหลวง จึงทําใหแปลงท่ีดินรูปธงดังกลาวไมเหมาะสม

ในการนํามาวิเคราะหปจจัยเพ่ือใชอธิบายแปลงท่ีดินในพ้ืนท่ีท่ีทําการศึกษาท้ังหมด  สําหรับปจจัยอ่ืนท่ีมีผลตอ

ราคาประเมินท่ีดินในทิศทางตรงกันขาม ไดแก ขนาดเนื้อท่ีแปลงท่ีดิน ดังนั้นหนวยงานท่ีเก่ียวของกับการ

กําหนดราคาและประเมินราคาท่ีดิน ในข้ันตอนการพิจารณาการจัดกลุมท่ีดินควรไดมีการคํานึงถึงปจจัยท่ีสงผล

ตอราคาประเมินท่ีดินพ้ืนท่ีนอกเมือง โดยเฉพาะปจจัยสภาพพ้ืนผิวการจราจรหนาแปลงท่ีดิน และปจจัยความ

กวางของผิวการจราจรหนาแปลงท่ีดิน เพราะในปจจุบันการจัดทําบัญชีราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดินในพ้ืนท่ีนอก

เมือง การจัดกลุมท่ีดินพิจารณาเพียงแคปจจัยลักษณะการเขาถึงแปลงท่ีดิน กลาวคือกลุมท่ีดินติดถนน กลุม

ท่ีดินติดซอยทาง และกลุมท่ีดินไมมีทางเขาออก การพิจารณาถึงปจจัยสภาพพ้ืนผิวการจราจรหนาแปลงท่ีดิน 
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และปจจัยความกวางของผิวการจราจรหนาแปลงท่ีดิน จะทําใหการจัดทําบัญชีราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดินมี

ความละเอียดและเหมาะสมตามศักยภาพมากยิ่งข้ึน 

 คําสําคัญ ปจจัย / ราคาประเมินท่ีดิน / ภาษี / พ้ืนท่ีนอกเมือง /  จังหวัดลําปาง 

 

ABSTRACT 

The primary objective of this study is to determine factors affecting assessed prices of 

rural lands in Tambon Lampang Luang using cross-sectional data relating to 282 land parcels. 

The data includes assessed land prices (for 2012-15 and 2014-16), land access, road conditions, 

road width, distance to Centre Business District, land parcel shapes, land parcel area and land 

uses. 

The data is analyzed using least squares method. It is found that the most influential 

factors are road conditions, road width, land parcel shapes, flag-shape land parcel, land uses 

and assessed prices for 2012-15. These factors are similar in terms of their effects on assessed 

prices. However, all the flag-shape land parcels seem to have positive relationship with the 

assessed prices, which is against the assumptions. One possible explanation is that all the 

samples of the flag-shape parcels are located in the prime location of the study area. 

Therefore, these flag-shape samples are not suitable for this analysis. The findings also suggest 

that there is a negative relationship between land parcel area and assessed prices. Therefore, 

the assessment practice should recognize the influential factors, particularly road conditions 

and width, and include them in the property stratification process along with property access 

factor. This will improve property assessment in terms of land use reflection. 

Key word factors / assessed prices / tax / rural lands / Lampang Province 

 

ท่ีมาและความสําคัญ 

 ท่ีดิน ถือเปนปจจัยการผลิตและเปนสินคาในมุมมองของวิชาเศรษฐศาสตร ถามุมมองในของกฎหมาย

ท่ีดินหมายถึงกรรมสิทธิ์ในการครอบครองท้ังท่ีดินและสิ่งตางๆท่ีอยูในท่ีดินนั้น ฉะนั้นแลวความหมายของ

ทรัพยากรท่ีดินจึงหมายถึง ท่ีดินท่ีเปนปจจัยการผลิตและมีกรรมสิทธิ์ในการครอบครองประโยชนจากท่ีดินและ

สิ่งของตางๆบนท่ีดินนั้น (ไกรสอน คือประโคน, 2542) ในการถือครองท่ีดินจึงเสมือนมีท้ังดานท่ีกอใหเกิดรายได

และกอใหเกิดรายจาย จากการท่ีทรัพยากรท่ีดินเปนท้ังปจจัยการผลิตท่ีสามารถสรางรายได จากการนํามาผลิต

เปนสินคาและบริการท้ังทางตรงและทางออม และในอีกทางทรัพยากรท่ีดินก็ถือเปนตนทุนท่ีทําใหเกิดรายจาย

ไดเชนกัน การทราบถึงมูลคาท่ีแทจริงของท่ีดินจึงถือเปนสิ่งท่ีสําคัญของท้ังภาคธุรกิจและภาครัฐบาล  
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 ในภาครัฐการประเมินราคาท่ีดินนั้นเปนไปเพ่ือวัตถุประสงคในการจัดเก็บภาษีและคาธรรมเนียม 

ปจจุบันการประเมินราคาท่ีดินของภาครัฐนั้นอยูภายใตอํานาจของกฎหมาย 2 ฉบับดวยกันคือ พระราชบัญญัติ

ภาษีบํารุงทองท่ี พ.ศ. 2508 (และท่ีแกไขเพ่ิมเติม ฉบับท่ี 3) พ.ศ. 2543 และประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. 2497 

และท่ีแกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี 13) พ.ศ. 2556 เม่ือทําการเปรียบเทียบรายไดของภาครัฐ

จากการเก็บภาษีจากกฎหมายท้ังสอบฉบับพบวา รายไดจากคาธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิอสังหารมิทรพัย

สามารถจัดเก็บไดมากกวาภาษีบํารุงทองท่ี เนื่องจากฐานในการคํานวณอัตราภาษีหรืออัตราท่ีจัดเก็บแตกตาง

กัน โดยท่ีคาธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิอสังหาริมทรัพย คิดจากฐานราคาประเมินท่ีดินจากบัญชีราคา

ประเมินทุนทรัพยท่ีดิน ซ่ึงจะมีการปรับเปลี่ยนทุกๆ 3 ป ทําใหฐานท่ีใชในการจัดเก็บมีการเปลี่ยนแปลงท่ี

เพ่ิมข้ึนตามมูลคาท่ีดิน สวนการจัดเก็บภาษีบํารุงทองท่ีใชฐานราคาประเมินท่ีดิน ซ่ึงเปนราคาประเมินทุนทรัพย

ท่ีดินของท่ีดินท่ีใชในการประเมินและจัดเก็บภาษีบํารุงทองท่ีประจําปพ.ศ. 2521 ถึง พ.ศ. 2524 ซ่ึงเปนฐาน

ราคาประเมินท่ีไมไดมีการเปลี่ยนแปลงเลย นับเวลาจนถึงปจจุบันคิดแลวเปนระยะเวลาเกือบ 39 ป ทําใหราคา

ประเมินดังกลาวอาจไมสะทอนถึงมูลคาท่ีแทจริงในปจจุบัน เม่ือใชฐานราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดินดังกลาวจึง

ทําใหรายไดท่ีจัดเก็บตามภาษีบํารุงทองท่ีต่ํากวาความเปนจริง จึงเห็นไดวาการจัดทําบัญชีราคาประเมินทุน

ทรัพยท่ีดินมีความสําคัญอยางยิ่งตอการจัดเก็บรายไดของภาครัฐ 

 ซ่ึงในการจัดทําการจัดทําบัญชีราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดินท่ีใชเปนฐานในการคํานวณคาธรรมเนียมจด

ทะเบียนอสังหาริมทรัพยตามประมวลกฎหมายท่ีดินนั้น มีสํานักประเมินราคาทรัพยสิน กรมธนารักษ สังกัด

กระทรวงการคลัง เปนผูรับผิดชอบจัดทําบัญชีราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดิน และตองไดรับความเห็นชอบในราคา

ประเมินทุนทรัพยจากคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย ประกอบดวยคณะกรรมการผูทรงคุณวุฒิ 

10 ทานโดยมีปลัดกระทรวงมหาดไทยเปนประธาน การบังคับใชบัญชีราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดินมีระยะเวลา

คราวละ 3 ป เม่ือครบรอบบัญชีคณะกรรมการประเมินราคาทุนทรัพยจะตองพิจารณาบัญชีราคาประเมินทุน

ทรัพยท่ีดินข้ึนมาทดแทนบัญชีเดิม การจัดทําบัญชีกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยดังกลาวเปนการประเมิน

มูลคาท่ีดินในรูปแบบคราวละมากแปลง (Mass Valuation)  โดยทําการประเมินมูลคาท่ีดินทีละหลายๆแปลง

ในครั้งเดียว ซ่ึงคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยไดกําหนดหลักเกณฑและวิธีการประเมินไว เพ่ือให

การประเมินราคาทุนทรัพยท่ีดินมีมาตรฐานและเปนไปในแนวทางเดียวกันท้ังประเทศ ดวยการประเมินราคา

ท่ีดินท่ีเรียกวา “การประเมินราคาทุนทรัพยท่ีดินตามวิธีการกําหนดมูลคาถนน (Street Value)” ซ่ึงเปนการ

จําแนกท่ีดินแตละแปลงออกเปนกลุมๆ ตามศักยภาพของแปลงท่ีดิน โดยการจัดกลุมท่ีดินจะคํานึงถึงปจจัย

ทางดานการใชประโยชนของท่ีดิน, ปจจัยทางดานทําเลท่ีตั้ง และปจจัยทางดานกายภาพของแปลงท่ีดิน (สํานัก

ประเมินราคาทรัพยสิน, 2552) 

 อยางไรก็ตามในปจจุบันการจัดทําบัญชีราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดิน มีความแตกตางกันอยางมากใน

พ้ืนท่ีในเมืองกับพ้ืนท่ีนอกเมือง โดยในพ้ืนท่ีในเมืองพบวาการจัดทําบัญชีราคาประเมินทุนทรัพยนั้น จะ

สอดคลองกับการศึกษาเรื่องการประเมินราคาท่ีดินในประเทศไทยท่ีผานมา ท่ีมุงเนนศึกษาปจจัยสงผลตอราคา
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ประเมินทุนทรัพยท่ีดิน โดยใหความสําคัญกับปจจัยดานทําเลท่ีตั้ง และปจจัยดานกายภาพเปนหลัก ไดแก 

แปลงท่ีดินตั้งอยูติด ถนนสายหลัก ถนนสายรอง ซอยทาง สภาพพ้ืนผิวการจราจร ความกวางของผิวจราจร 

ขนาดแปลงท่ีดิน รูปแปลงท่ีดิน หนากวางของแปลงท่ีดิน ความลึกของแปลงท่ีดิน เปนตน (อัจฉริยะ ยงประยูร 

และ ศุภร มงคลแกวสกุล, 2539; ชูสกุล สุวรรณศรี, แคลว ทองสม และ สมศรี จตุรพิพิธพรชัย, 2540; สมาพร 

ฝากามน, 2549) การจัดกลุมท่ีดินจะมีความหลากหลายตามปจจัยตางๆท่ีสงผลตอราคาท่ีดินมากกวาการจัด

กลุมท่ีดินของพ้ืนท่ีนอกเมือง โดยในพ้ืนท่ีนอกเมืองจะมีการจัดกลุมท่ีดินเพียงแคกลุมท่ีดินติดถนน ติดซอย และ

กลุมท่ีดินไมติดทาง ดังนั้นการศึกษานี้จึงมุงท่ีจะศึกษาถึงปจจัยท่ีมีผลตอราคาประเมินท่ีดินพ้ืนท่ีนอกเมือง เพ่ือ

นําผลท่ีไดจากการศึกษาไปพัฒนาหลักเกณฑการประเมินราคาทุนทรัพยท่ีดินคราวละมากแปลง ของสํานัก

ประเมินราคาทรัพยสิน กรมธนารักษ เพ่ือใหการประเมินราคาท่ีดินแตละแปลงสะทอนถึงมูลคาท่ีแทจริง เพ่ือ

ประโยชนตอท้ังภาครัฐและเอกชนในการอางอิงราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดิน อีกท้ังยังทําใหผูถือครองกรรมสิทธิ์

ในท่ีดินไดรับความเปนธรรมจากราคาประเมินท่ีดินท่ีเหมาะสม 

 

วัตถุประสงคของการศึกษา 

 เพ่ือศึกษาถึงปจจัยท่ีมีผลตอราคาประเมินท่ีดินพ้ืนท่ีนอกเมืองในตําบลลําปางหลวง อําเภอเกาะคา 

จังหวัดลําปาง 

 

วิธีการศึกษา 

 การศึกษาเรื่องการประเมินมูลคาท่ีดินในครั้งนี้ ไดใชแนวความคิดการวิเคราะหถดถอยเชิงเสน (Linear 

Regression Analysis) มาศึกษาขอมูลภาคตัดขวาง (cross-sectional data) จากขอมูลจดทะเบียนซ้ือขาย

ท่ีดินท่ีมีการขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมยอนหลังไป 3 ป ระหวางปพ.ศ. 2557-2559 ณ สํานักงานท่ีดิน

จังหวัดลําปางสาขาเกาะคา ไดแก ราคาแปลงท่ีดินท่ีไดทําการซ้ือขาย ราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดินรอบบัญชีป

พ.ศ. 2555-2558 ของแปลงท่ีดินจํานวน 282 แปลง ในพ้ืนท่ีตําบลลําปางหลวง อําเภอเกาะคา จังหวัดลําปาง 

รวมถึงขนาดเนื้อท่ีของแปลงท่ีดิน วันเดือนปท่ีทําการจดทะเบียนซ้ือขาย และขอมูลตําแหนงแปลงท่ีดินตามแผน

ท่ีระบบฉากพิกัดยูทีเอ็ม จากนั้นจึงนําขอมูลขางตนมาทําการสํารวจภาคสนามเพ่ือเก็บขอมูลเพ่ิมเติมไดแก 

ลักษณะการเขาถึงแปลงท่ีดินและการใชประโยชนในแปลงท่ีดินท่ีมีการจดทะเบียนซ้ือขาย ซ่ึงประกอบดวย การ

เขาออกแปลงท่ีดิน สภาพพ้ืนผิวการจราจร ความกวางของผิวการจราจร ระยะหางจากแปลงท่ีดินถึงจุด

ศูนยกลางทางธุรกิจ และการใชประโยชนในแปลงท่ีดินจดทะเบียนซ้ือขาย โดยแบบจําลองท่ีจะทําการศึกษามี

สมการราคาประเมินท่ีดินดังนี้ 

 

LPi = α + β1GRPi + β2RD1i + β3RD2i + β4RDWi + β5DCBDi + β6SHP1i + β7SHP2i 

 + β8AREAi + β9OBJ1i + β10OBJ2i + β11OBJ3i + β12VALi + εi 
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 จากสมการราคาประเมินท่ีดินขางตน ตัวแปรตามคือ ราคาซ้ือขายจดทะเบียนของแปลงท่ีดิน ระหวาง

ปพ.ศ. 2557-2559 (LPi) มีหนวยเปนบาทตอตารางวา สวนตัวแปรอิสระในสมการราคาประเมินท่ีดิน 

ประกอบดวยคุณลักษณะ 3 คุณลักษณะ ไดแก คุณลักษณะดานทําเลท่ีตั้ง คุณลักษณะดานกายภาพ และ

คุณลักษณะดานเศรษฐกิจ และสามารถแบงตัวแปรอิสระตางๆ ไดดังนี้ 

1. คุณลักษณะดานทําเลท่ีตั้ง หมายถึงสภาพท่ีต้ังและการเขาถึงแปลงท่ีดินนั้นๆ ดังนี้ การเขาถึงแปลง

ท่ีดิน (GRPi) เปนตัวแปรเชิงคุณภาพอธิบายถึงการเขาออกแปลงท่ีดิน ท่ีดินท่ีมีท่ีตั้งติดถนนและท่ีดินท่ีมีท่ีตั้งไม

ติดถนน การท่ีแปลงท่ีดินมีทําเลท่ีต้ังติดถนนมีราคาสูงกวา ท่ีดินท่ีไมมีทางเขาออก เพราะการเขาถึงแปลงท่ีดิน

ทําไดงายและสะดวกมากกวา ตัวแปรสภาพพ้ืนผิวการจราจรหนาแปลงท่ีดิน เปนตัวแปรเชิงคุณภาพอธิบายถึง

สภาพพ้ืนผิวทางหนาแปลงท่ีดิน แบงเปนตัวแปรสภาพผิวการจราจรหนาแปลงท่ีดินมีสภาพเปนคอนกรีตหรือ

ลาดยางยอมมีราคาสูง (RD1i) และตัวแปรสภาพพ้ืนผิวการจราจรหนาแปลงท่ีดินมีสภาพเปนหินคลุกหรือลูกรัง

ยอมมีราคาลดลง (RD2i) ตัวแปรความกวางของผิวจราจรหนาแปลงท่ีดิน (RDWi) เปนตัวแปรเชิงปริมาณมีหนวย

เปนเมตร แสดงถึงความกวางของผิวจราจรหนาแปลงท่ีดินซ่ึงสงผลตอความสะดวกในการเขาออกแปลงท่ีดิน 

แปลงท่ีดินท่ีมีผิวทางมากกวาจะมีราคาสูงกวา ตัวแปรระยะหางจากแปลงท่ีดินถึงศูนยกลางทางธุรกิจ (DCBDi) 

เปนตัวแปรเชิงปริมาณมีหนวยเปนเมตรแสดงระยะหางจากแปลงท่ีดินถึงบริเวณท่ีดินท่ีมีราคาประเมินทุนทรัพย

ท่ีดินท่ีสูงท่ีสุด ซ่ึงถือเปนจุดศูนยกลางทางธุรกิจของจังหวัดลําปาง แปลงท่ีดินท่ีอยูหางไกลจากจุดศูนยกลางทาง

ธุรกิจยอมมีราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดินลดลงเรื่อยๆ เนื่องจากตนทุนในการเดินทางนอยกวาแปลงท่ีดินท่ีอยู

หางไกลจากจุดศูนยกลางทางธุรกิจ 

2. คุณลักษณะดานกายภาพ ไดแก ตัวแปรลักษณะรูปรางแปลงท่ีดิน เปนตัวแปรเชิงคุณภาพบงบอก

ลักษณะรูปแปลงท่ีดินวาแปลงท่ีดินมีลักษณะรูปรางเปนอยางไร ซ่ึงลักษณะของแปลงท่ีดินท่ีแตกตางกันมีผลตอ

ราคาท่ีดินแบงเปนตัวแปรดังนี้ ตัวแปรแปลงท่ีดินท่ีมีลักษณะรูปแปลงเปนสี่เหลี่ยมหรือหลายเหลี่ยมยอมมีราคา

สูง (SHP1i) ตัวแปรแปลงท่ีดินท่ีมีลักษณะรูปแปลงเปนธงยอมมีราคาลดลง (SHP2i) ตัวแปรขนาดเนื้อท่ีแปลง

ท่ีดิน (AREAi) เปนตัวแปรเชิงปริมาณ แสดงถึงขนาดของเนื้อท่ีแปลงท่ีดินนั้นๆ มีหนวยเปนตารางวา แปลงท่ีดิน

ท่ีมีเนื้อท่ีมากกวาจะมีราคาท่ีดินถูกกวาแปลงท่ีดินท่ีมีเนื้อท่ีนอยกวา 

3. คุณลักษณะดานเศรษฐกิจ ไดแกตัวแปรท่ีบงบอกวาแปลงท่ีดินนั้นถูกนํามาใชประโยชนเพ่ือ

วัตถุประสงคใด แบงเปนตัวแปรแปลงท่ีดินท่ีถูกนํามาใชประโยชนเชิงพาณิชยยอมมีราคาท่ีสูง (SHP1i) ตัวแปร

แปลงท่ีดินเพ่ืออยูอาศัยยอมมีราคาลดลง (SHP2i)  ตัวแปรแปลงท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมยอมมีราคาลดลง (SHP3i)  

และตัวแปรราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดิน รอบบัญชีปพ.ศ. 2555-2558 แปลงท่ีดินแตละแปลงควรมีราคาท่ีดิน

เพ่ิมข้ึนจากราคาประเมินเดิม (VALi) 
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ผลการศึกษา 

 การศึกษาไดนําขอมูลปจจัยท่ีมีผลตอราคาประเมินท่ีดินจํานวน 12 ตัวแปร ไดแก GRPi, RD1i, RD2i, 

RDWi, DCBDi, SHP1i, SHP2i, AREAi, OBJ1i, OBJ2i, OBJ3i และ VALi มาทําการศึกษาของความสัมพันธระหวาง

ตัวแปรตางๆ ท่ีมีผลตอราคาประเมินท่ีดินจากคาสัมประสิทธิ์ท่ีไดจากการประมาณคา (coefficient) และความ

มีนัยสําคัญของตัวแปรตางๆจากคาสถิติทดสอบ t (t-statistic) ซ่ึงทําการศึกษาโดยวิธีกําลังสองนอยท่ีสุด 

(Ordinary Least Square Method : OLS) ท้ังนี้ไดทําการทดสอบการเกิดปญหากรณีท่ีตัวแปรอิสระท่ีอยูใน

สมการถดถอยมีความสัมพันธระหวางกันสูง (Multicollinearity) ซ่ึงปญหาดังกลาวจะทําใหขอสมมติพ้ืนฐาน

ของการประมาณคาสัมประสิทธิ์ดวยวิธีการกําลังสองนอยท่ีสุด (Ordinary Least Square) ไมถูกตองตาม

สมมติฐานในขอท่ีวาดวยตัวแปรอิสระแตละตัวตองเปนอิสระตอกัน โดยสามารถวัดไดจากคาสหสัมพันธ 

(Correlation) ดังนี้ 

 

 LP GRP RD1 RD2 RDW DCBD SHP1 SHP2 AREA OBJ1 OBJ2 OBJ3 VAL 

LP 1.00             

GRP 0.34 1.00            

RD1 0.39 0.82 1.00           

RD2 -0.05 0.21 -0.24 1.00          

RDW 0.48 0.85 0.75 0.07 1.00         

DCBD 0.07 -0.02 -0.11 0.07 0.02 1.00        

SHP1 -0.04 -0.05 -0.05 0.05 -0.01 -0.11 1.00       

SHP2 0.12 0.10 0.12 -0.03 0.05 0.07 -0.55 1.00      

AREA -0.26 -0.28 -0.35 0.03 -0.17 0.22 0.06 -0.07 1.00     

OBJ1 0.66 0.14 0.17 -0.04 0.32 0.06 0.04 -0.02 -0.11 1.00    

OBJ2 0.14 0.51 0.50 0.05 0.34 -0.14 0.00 0.15 -0.44 -0.14 1.00   

OBJ3 -0.38 -0.55 -0.56 -0.03 -0.41 0.11 0.02 -0.12 0.52 -0.17 -0.82 1.00  

VAL 0.70 0.42 0.44 0.02 0.56 -0.01 -0.01 -0.04 -0.30 0.58 0.20 -0.38 1.00 

  

 จากตารางแสดงใหเห็นวาตัวแปรอิสระบางตัว มีคาสหสัมพันธอยูในระดับท่ีสูง โดยมีคาสหสัมพันธ

ระหวางตัวแปรมากกวาคาสมบรูณ 0.8 ซ่ึงไดแกตัวแปร GRP, RD1, RDW, OBJ2 และ OBJ3 จึงทําการตัดตัว

แปรท่ีมีคาสหสัมพันธสูง ไดแก ตัวแปรลักษณะการเขาถึงแปลงท่ีดิน (GRP) และตัวแปรวัตถุประสงคในการใช

ประโยชนในแปลงท่ีดินเปนการใชประโยชนเชิงเกษตรกรรม (OBJ3) เม่ือทําการตัดตัวแปรดังกลาวแลว จึงทํา

การทดสอบการเกิดปญหาตัวแปรอิสระท่ีอยูในสมการถดถอยมีความสัมพันธระหวางกันสูง (Multicollinearity) 

อีกครั้งหนึ่งดวยคาสถิติ Variance Inflation Factors ไดผลดังนี้ 
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- ตัวแปร RD1  มีคา VIF = 4.839603 

- ตัวแปร RD2  มีคา VIF = 1.766157 

- ตัวแปร RDW มีคา VIF = 3.534025 

- ตัวแปร DCBD  มีคา VIF = 1.279832 

- ตัวแปร SHP1  มีคา VIF = 2.640323 

- ตัวแปร SHP2  มีคา VIF = 2.579512 

- ตัวแปร AREA  มีคา VIF = 3.205966 

- ตัวแปร OBJ1  มีคา VIF = 1.573305 

- ตัวแปร OBJ2  มีคา VIF = 2.345235 

- ตัวแปร VAL มีคา VIF = 2.937792 

 จากคาสถิติ VIF ของตัวแปรอิสระดังกลาวสามารถสรุปไดวา สมการถดถอยท่ีใชในการประมาณคา

สัมประสิทธิ์จากตัวแปรเหลานี้ไมมีปญหา Multicollinearity เนื่องจากคาสถิติ VIF ของตัวแปรอิสระมีคาต่ํา

กวา 5 (อัครพงศ อ้ันทอง, 2550) จากนั้นจึงไดทําการแกปญหาตัวแปรคลาดเคลื่อนมีความแปรปรวนไมคงท่ี 

(Heteroskedasticity) และปญหาตัวแปรคลาดเคลื่อนมีสหสัมพันธระหวางกัน (Autocorrelation) โดยวิธีการ

ของ Newey-West ดวยการทํา Heteroskedasticity-Corrected Standard Errors ซ่ึงจะทําใหการประมาณ

คาสัมประสิทธิ์ในสมการถดถอยมีความนาเชื่อถือมากข้ึน แลวจึงทําการศึกษาความสัมพันธระหวางตัวแปรตางๆ 

ท่ีมีผลตอราคาประเมินท่ีดินจากคาสัมประสิทธิ์ท่ีไดจากการประมาณคา (coefficient) และความมีนัยสําคัญ

ของตัวแปรตางๆจากคาสถิติทดสอบ t (t-statistic) ซ่ึงทําการศึกษาโดยวิธีกําลังสองนอยท่ีสุด (Ordinary Least 

Square Method) ไดแบบจําลองในรูปแบบล็อคคู ดังนี้ 

In(LP) = 3.652 + 0.408(RD1)
** +0.007(RD2) + 0.351In(RDW)*** + 0.093In(DCBD) + 0.711(SHP1)

** 

   (3.570)    (0.176)         (0.198)   (0.098)                (0.340)              (0.351) 

 + 1.733(SHP2)
*** - 0.318In(AREA)*** + 0.646(OBJ1)

** - 0.109(OBJ2) + 0.372In(VAL) 

         (0.426)            (0.055)     (0.296)            (0.114)       (0.128) 

หมายเหตุ  *** มีนัยสําคัญท่ีระดับ 0.01 

    ** มีนัยสําคัญท่ีระดับ 0.05 

      * มีนัยสําคัญท่ีระดับ 0.10 

  คาในวงเล็บคือคา Standard Error 
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 จากแบบจําลองแสดงใหเห็นถึงความสัมพันธระหวางตัวแปรตางๆ ท่ีมีผลตอราคาประเมินท่ีดิน และ

ความมีนัยสําคัญของตัวแปรตางๆ ซ่ึงไดจากการประมาณแบบจําลองในรูปแบบล็อคคู (Double-log) ซ่ึงไดทํา

การตัดตัวแปรท่ีมีคาสหสัมพันธสูง ไดแก ตัวแปรลักษณะการเขาถึงแปลงท่ีดิน (GRP) และตัวแปรวัตถุประสงค

ในการใชประโยชนในแปลงท่ีดินเปนการใชประโยชนเชิงเกษตรกรรม (OBJ3) เพราะตัวแปรดังกลาวอาจทําให

เกิดปญหาตัวแปรอิสระมีความสัมพันธกันสูง ซ่ึงจะทําใหคาประมาณการท่ีไดไมเหมาะสม โดยผลการประมาณ

คา R-square ของแบบจําลองดังกลาวแสดงใหเห็นวาคุณลักษณะตางๆ สามารถใชอธิบายราคาประเมินท่ีดิน

พ้ืนท่ีนอกเมืองในตําบลลําปางหลวง อําเภอเกาะคา จังหวัดลําปาง ไดรอยละ 69  

 สําหรับตัวแปรท่ีมีนัยสําคัญตอราคาประเมินท่ีดินพ้ืนท่ีนอกเมือง ไดแก ตัวแปรสภาพพ้ืนผิว

การจราจรหนาแปลงท่ีดินมีสภาพเปนคอนกรีตหรือลาดยาง (RD1) โดยแปลงท่ีดินท่ีมีสภาพผิวการจราจรหนา

แปลงท่ีดินเปนคอนกรีตหรือลาดยาง จะมีราคาประเมินท่ีดินสูงกวาแปลงท่ีดินท่ีมีสภาพผิวการจราจรหนาแปลง

ท่ีดินเปนสภาพผิวอ่ืนๆ เฉลี่ยรอยละ 0.41 เม่ือตัวแปรอ่ืนๆคงท่ี ตัวแปรความกวางของพ้ืนผิวการจราจรหนา

แปลงท่ีดิน (RDW) โดยแปลงท่ีดินท่ีความกวางผิวจราจรเพ่ิมข้ึนรอยละ 1 ราคาประเมินท่ีดินจะเพ่ิมข้ึนรอยละ 

0.35 เม่ือตัวแปรอ่ืนๆคงท่ี 

 ตัวแปรลักษณะรูปแปลงท่ีดิน (SHP1) โดยแปลงท่ีดินท่ีมีลักษณะรูปแปลงท่ีดินเปนรูปสี่เหลี่ยมหรือ

หลายเหลี่ยม จะมีราคาประเมินท่ีดินสูงกวาแปลงท่ีดินท่ีมีลักษณะรูปแปลงท่ีดินเปนรูปอ่ืนๆ เฉลี่ยรอยละ 0.71 

เม่ือตัวแปรอ่ืนๆคงท่ี ตัวแปรลักษณะรูปแปลงท่ีดิน (SHP2) ก็มีนัยสําคัญตอราคาประเมินท่ีดินพ้ืนท่ีนอกเมือง

เชนเดียวกัน แตไมตรงตามสมมติฐาน โดยท่ีแปลงท่ีดินท่ีมีลักษณะรูปแปลงท่ีดินเปนรูปธง จะมีราคาประเมิน

ท่ีดินสูงกวารูปแปลงท่ีดินท่ีมีลักษณะรูปแปลงท่ีดินเปนรูปอ่ืนๆ เฉลี่ยรอยละ 1.73 เม่ือตัวแปรอ่ืนๆ คงท่ี เม่ือดู

ขอเท็จจริงจากการสํารวจพบวา แปลงท่ีดินท่ีมีลักษณะรูปแปลงท่ีดินเปนรูปธงมีจํานวนท้ังสิ้น 4 แปลง ซ่ึงแปลง

ท่ีดินดังกลาวลวนแลวแตมีท่ีตั้งอยูใกลกับวัดพระธาตุลําปางหลวง โดยท้ัง 4 แปลงมีระยะหางจากวัดพระธาตุ

ลําปางหลวงไมเกิน 500 เมตร ซ่ึงวัดพระธาตุลําปางหลวงถือเปนแหลงทองเท่ียวท่ีสําคัญของจังหวัดลําปาง อาจ

ถือไดวาวัดพระธาตุลําปางหลวงเปนแหลงศูนยกลางของตําบลลําปางหลวง จึงทําใหราคาท่ีดินบริเวณดังกลาวมี

ราคาท่ีสูง 

 ตัวแปรขนาดเนื้อท่ีแปลงท่ีดิน (AREA) โดยท่ีแปลงท่ีดินมีขนาดเพ่ิมข้ึนรอยละ 1 ราคาประเมินท่ีดิน

จะลดลงรอยละ 0.32 เม่ือตัวแปรอ่ืนๆคงท่ี เม่ือดูขอเท็จจริงจากการสํารวจพบวา แปลงท่ีดินในพ้ืนท่ีท่ี

ทําการศึกษาสวนใหญเปนแปลงท่ีดินมีวัตถุประสงคในการใชประโยชนในเชิงเกษตรกรรมเปนสวนมาก โดยท่ี

แปลงท่ีดินท่ีมีการใชประโยชนในเชิงเกษตรกรรมดังกลาวจะมีลักษณะขนาดพ้ืนท่ีท่ีมีขนาดใหญ และการท่ีมีการ

ใชประโยชนในท่ีดินเปนเชิงเกษตรกรรมทําใหราคาจดทะเบียนซ้ือขายมีราคาต่ําไปดวย เม่ือเทียบกับแปลงท่ีดิน

ท่ีมีวัตถุประสงคในการใชประโยชนเชิงพาณิชยกรรม โดยท่ีแปลงท่ีดินท่ีมีการใชประโยชนเชิงพาณิชยจะมีขนาด

พ้ืนท่ีท่ีนอยกวา แตจะมีราคาจดทะเบียนซ้ือขายท่ีสูง ซ่ึงเปนไปตามสมมติฐานท่ีตั้งไว 
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 ตัวแปรวัตถุประสงคในการใชประโยชนในแปลงท่ีดินเชิงพาณิชย (OBJ1) โดยท่ีแปลงท่ีดินท่ีมีการใช

ประโยชนเชิงพาณิชย จะมีราคาประเมินท่ีดินสูงกวาแปลงท่ีดินท่ีมีการใชประโยชนเชิงอ่ืนๆ เฉลี่ยรอยละ 0.65 

เม่ือตัวแปรอ่ืนๆคงท่ี ตัวแปรราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดิน รอบบัญชีปพ.ศ. 2555-2558 ของแปลงท่ีดิน (VAL) 

โดยแปลงท่ีดินท่ีมีราคาประเมินเพ่ิมข้ึนรอยละ 1 จะมีราคาประเมินท่ีดินเพ่ิมข้ึนรอยละ 0.37 เม่ือตัวแปรอ่ืนๆ

คงท่ี 

 และตัวแปรท่ีไมมีนัยสําคัญตอราคาประเมินท่ีดินพ้ืนท่ีนอกเมืองในตําบลลําปางหลวง อําเภอเกาะคา 

จังหวัดลําปาง คือ ตัวแปรสภาพพ้ืนผิวการจราจรหนาแปลงท่ีดินมีสภาพเปนหินคลุกหรือลูกรัง (RD2) และตัว

แปรวัตถุประสงคในการใชประโยชนในแปลงท่ีดินเชิงเกษตรกรรม (OBJ3) 

 

สรุปและขอเสนอแนะ 

 การศึกษาในครั้งนี้ไดทําการวิเคราะหดวยวิธีการวิเคราะหถดถอยเชิงเสน (Linear Regression 

Analysis) โดยผูทําการวิจัยไดเลือกใชแบบจําลองในรูปแบบล็อคคู (Double-log) โดยปรับคาตัวแปรบางตัวให

อยูในรูปของ natural logarithm ซ่ึงประกอบดวยตัวแปรดังตอไปนี้ ตัวแปรราคาท่ีดินท่ีมีการจดทะเบียนซ้ือ

ขาย (LP) ตัวแปรความกวางของผิวการจราจรหนาแปลงท่ีดิน (RDW) ตัวแปรระยะหางจากแปลงท่ีดินถึงจุด

ศูนยกลางธุรกิจ (DCBD) ตัวแปรขนาดเนื้อท่ีแปลงท่ีดิน (AREA) และตัวแปรราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดิน รอบ

บัญชีปพ.ศ. 2555-2558 ของแปลงท่ีดินท่ีมีการจดทะเบียนซ้ือขายท้ัง 282 แปลง (VAL) และไดทําการตัดตัว

แปรออกจํานวน 2 ตัวแปร คือ ตัวแปรลักษณะการเขาถึงแปลงท่ีดิน (GRP) และตัวแปรวัตถุประสงคในการใช

ประโยชนในแปลงท่ีดินเปนการใชประโยชนเชิงเกษตรกรรม (OBJ3) เนื่องจากตัวแปรท้ังสองมีคาสหสัมพันธสูง

ซ่ึงจะกอใหเกิดปญหาตัวแปรอิสระมีความสัมพันธกัน และจะสงผลตอคาท่ีประมาณไดมีความไมเหมาะสมและ

คลาดเคลื่อน 

 จากนั้นจึงทําการศึกษาความมีนัยสําคัญและความสัมพันธระหวางตัวแปรท้ัง 10 ตัวแปรท่ีมีผลตอ

ราคาประเมินท่ีดิน พบวาตัวแปรท่ีมีนัยสําคัญและมีความสัมพันธระหวางตัวแปรกับราคาประเมินท่ีดินพ้ืนท่ี

นอกเมืองในตําบลลําปางหลวง อําเภอเกาะคา จังหวัดลําปาง ประกอบดวยตัวแปรตางๆ ดังนี้ ตัวแปรลักษณะ

ผิวการจราจรหนาแปลงท่ีดินมีสภาพเปนคอนกรีตหรือลาดยาง (RD1) ตัวแปรความกวางผิวการจราจรหนา

แปลงท่ีดิน (RDW) ตัวแปรลักษณะรูปแปลงท่ีดินท่ีมีรูปทรงเปนรูปสี่เหลี่ยมและหลายเหลี่ยม (SHP1) ตัวแปร

ลักษณะรูปแปลงท่ีดินท่ีมีรูปทรงเปนรูปธง (SHP2) ตัวแปรขนาดเนื้อท่ีแปลงท่ีดิน (AREA) ตัวแปรวัตถุประสงค

ในการใชประโยชนในแปลงท่ีดินเปนการใชประโยชนเชิงพาณิชย (OBJ1) และตัวแปรราคาประเมินทุนทรัพย

ท่ีดิน รอบบัญชีปพ.ศ. 2555-2558 ของแปลงท่ีดินท่ีทําการจดทะเบียนซ้ือขาย (VAL) 

 โดยท่ีตัวแปรขางตนมีความสัมพันธกับราคาประเมินท่ีดินพ้ืนท่ีนอกเมืองในตําบลลําปางหลวง อําเภอ

เกาะคา จังหวัดลําปาง ดังนี้ ตัวแปรลักษณะผิวการจราจรหนาแปลงท่ีดินมีสภาพเปนคอนกรีต มีความสัมพันธ

กับราคาประเมินท่ีดินในทิศทางเดียวกัน ตัวแปรความกวางผิวจราจรหนาแปลงท่ีดิน มีความสัมพันธกับราคา

9 



ประเมินท่ีดินในทิศทางเดียวกัน ตัวแปรลักษณะรูปแปลงท่ีดินท่ีมีรูปทรงสี่ เหลี่ยมหรือหลายเหลี่ยม มี

ความสัมพันธกับราคาประเมินท่ีดินในทิศทางเดียวกัน ตัวแปรลักษณะรูปแปลงท่ีดินท่ีมีรูปทรงเปนรูปธง มี

ความสัมพันธกับราคาประเมินท่ีดินในทิศทางเดียวกัน ท่ีดิน แตผลการศึกษาครั้งนี้ตัวแปรลักษณะรูปแปลงท่ีดิน

เปนรูปธงไมตรงตามหลักเกณฑการประเมินราคาทุนทรัพยท่ีดิน เนื่องจากแปลงท่ีดินท่ีมีลักษณะรูปแปลงท่ีดิน

เปนรูปธงมีจํานวนท้ังสิ้น 4 แปลง ซ่ึงแปลงท่ีดินดังกลาวลวนแลวแตมีท่ีตั้งอยูใกลกับวัดพระธาตุลําปางหลวง 

โดยท้ัง 4 แปลงมีระยะหางจากวัดพระธาตุลําปางหลวงไมเกิน 500 เมตร ซ่ึงวัดพระธาตุลําปางหลวงถือเปน

แหลงทองเท่ียวท่ีสําคัญของจังหวัดลําปาง อาจถือไดวาวัดพระธาตุลําปางหลวงเปนแหลงศูนยกลางของตําบล

ลําปางหลวง จึงทําใหราคาท่ีดินบริเวณดังกลาวมีราคาท่ีสูง ตัวแปรขนาดเนื้อท่ีแปลงท่ีดิน มีความสัมพันธกับ

ราคาประเมินท่ีดินในทิศทางตรงกันขามกัน ตัวแปรวัตถุประสงคในการใชประโยชนท่ีดินในเชิงพาณิชย มี

ความสัมพันธกับราคาประเมินท่ีดินในทิศทางเดียวกัน ตัวแปรราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดิน รอบบัญชีปพ.ศ. 

2555-2558 ของแปลงท่ีดินท่ีทําการจดทะเบียนซ้ือขาย มีความสัมพันธกับราคาประเมินท่ีดินในทิศทางเดียวกัน 

 สวนตัวแปรท่ีไมมีนัยสําคัญกับราคาประเมินท่ีดินพ้ืนท่ีนอกเมืองในตําบลลําปางหลวง อําเภอเกาะคา 

จังหวัดลําปาง มีดวยกันดังนี้ ตัวแปรสภาพผิวการจราจรหนาแปลงท่ีดินมีสภาพผิวทางเปนหินคลุกหรือลูกรัง 

(RD2) และตัวแปรวัตถุประสงคในการใชประโยชนในแปลงท่ีดินเชิงท่ีอยูอาศัย (OBJ2) 

 ขอเสนอแนะเชิงนโยบาย จากการศึกษาในครั้งนี้พบวาในพ้ืนท่ีนอกเมือง ในตําบลลําปางหลวง อําเภอ

เกาะคาะ จังหวัดลําปาง ปจจัยท่ีสงผลตอราคาประเมินท่ีดิน ประกอบดวย สภาพผิวการจราจร ความกวางผิว

จราจร ลักษณะรูปแปลง การใชประโยชนในแปลงท่ีดิน และราคาประเมินทุนทรัพย รอบบัญชีปพ.ศ. 2555-

2558 ซ่ึงปจจัยเหลานี้สงผลตอราคาประเมินท่ีแตกตางกัน แสดงใหเห็นวาการจัดทําบัญชีราคาประเมินทุน

ทรัพยท่ีดินพ้ืนท่ีนอกเมือง การจัดกลุมท่ีดินเพียงกลุมท่ีดินติดถนน ติดซอยทาง และท่ีดินไมมีทางเขาออกอาจไม

เพียงพอ ดังนั้นการพิจารณาจัดกลุมท่ีดินควรคํานึงถึงปจจัยดานอ่ืนๆ ท่ีสงผลตอราคาประเมินท่ีดิน เชน ปจจัย

สภาพผิวการจราจร ความกวางผิวจราจร ฯลฯ ซ่ึงจะทําใหการจัดกลุมท่ีดินมีความละเอียดมากข้ึน ซ่ึงสอดคลอง

กับการจัดทําบัญชีราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดินในพ้ืนท่ีในเมือง ท่ีจะนําปจจัยตางๆขางตนมาพิจารณาในการจัด

กลุมท่ีดิน เพ่ือท่ีจะทําใหแปลงท่ีดินมีราคาประเมินทุนทรัพยท่ีมีความเหมาะสมตามศักยภาพ 

 ขอเสนอแนะในการศึกษาครั้งตอไป จากการศึกษาพบขอจํากัดท่ีวากลุมตัวอยางแปลงท่ีดินบางชนิดท่ี

ใชในการวิเคราะห คือกลุมตัวอยางแปลงท่ีดินท่ีมีลักษณะเปนรูปธง เปนแปลงท่ีดินกลุมตัวอยางท่ีไมสามารถ

อธิบายแปลงท่ีดินรูปธงไดท้ังพ้ืนท่ีศึกษา เนื่องจากแปลงท่ีดินดังกลาวมีทําเลท่ีตั้งอยูในบริเวณเดียวกัน ประกอบ

กับรูปแปลงท่ีดินลักษณะดังกลาวมีจํานวนนอยไป การศึกษาในครั้งตอไปการเลือกกลุมตัวอยางควรพิจารณา

กลุมตัวอยางดังกลาวใหมีจํานวนท่ีมากพอและกระจายครอบคลุมท้ังพ้ืนท่ี เพ่ือใหกลุมตัวอยางสามารถอธิบาย

พฤติกรรมของประชากรท้ังหมดท่ีตองการจะศึกษา ขอจํากัดตอมาคือการระบุตําแหนงจุดศูนยกลางทางธุรกิจ 

ซ่ึงการศึกษาในครั้งตอไปการระบุตําแหนงดังกลาวนั้นควรจะมีการพิจารณาถึงอิทธิพลท่ีจะสงผลตอราคาท่ีดิน

ในพ้ืนท่ีท่ีจะทําการศึกษาโดยตรง 
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