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บทคัดยอ 

การศึกษาครั้งนี้มีวัตถุประสงคเพ่ือศึกษาถึงปจจัยท่ีมีผลตอราคาประเมินท่ีดินพ้ืนท่ีนอกเมืองในตําบล

ลําปางหลวง อําเภอเกาะคา จังหวัดลําปาง โดยใชขอมูลภาคตัดขวางของแปลงท่ีดินจํานวน 282 แปลง ในพ้ืนท่ี

ตําบลลําปางหลวง อําเภอเกาะคา จังหวัดลําปาง ไดแก ขอมูลจดทะเบียนซ้ือขายท่ีดินระหวางปพ.ศ. 2557-

2559 ลักษณะการเขาถึงแปลงท่ีดิน สภาพผิวการจราจรหนาแปลงท่ีดิน ความกวางของผิวการจราจรหนาแปลง

ท่ีดิน ระยะทางจากแปลงท่ีดินถึงจุดศูนยกลางทางธุรกิจ ลักษณะรูปแปลงท่ีดินขนาดเนื้อท่ีของแปลงท่ีดิน 

ลักษณะการใชประโยชนในแปลงท่ีดิน และราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดิน รอบบัญชีป พ.ศ. 2555-2558 จาก

สํานักงานท่ีดินจังหวัดลําปาง สาขาเกาะคา  

การวิเคราะหขอมูลโดยวิธีการประมาณคาความสัมพันธดวยวิธีกําลังสองนอยท่ีสุด ผลการศึกษาพบวา

ปจจัยท่ีมีผลกระทบตอราคาประเมินท่ีดินพ้ืนท่ีนอกเมือง ไดแก สภาพพ้ืนผิวการจราจรหนาแปลงท่ีดินมีสภาพ

เปนคอนกรีตหรือลาดยาง ความกวางของพ้ืนผิวการจราจรหนาแปลงท่ีดิน ลักษณะรูปแปลงท่ีดินเปนรูป

สี่เหลี่ยมหรือหลายเหลี่ยม วัตถุประสงคในการใชประโยชนในแปลงท่ีดินเชิงพาณิชย และราคาประเมินทุน

ทรัพยท่ีดินรอบบัญชีปพ.ศ. 2555-2558 แปลงโดยปจจัยดังกลาวมีผลตอราคาประเมินท่ีดินในทิศทางเดียวกัน 

สวนลักษณะรูปแปลงท่ีดินเปนรูปธงมีผลตอราคาประเมินท่ีดินในทิศทางเดียวกันนั้น ไมเปนไปตามสมมติฐาน

ท่ีตั้งไว ท้ังนี้เนื่องจากแปลงท่ีดินท่ีมีลักษณะดังกลาว มีทําเลท่ีตั้งอยูบริเวณใกลเคียงกันและอยูในบริเวณท่ีเปน

พ้ืนท่ีสําคัญถือเปนจุดศูนยกลางทางธุรกิจของตําบลลําปางหลวง จึงทําใหแปลงท่ีดินรูปธงดังกลาวไมเหมาะสม

ในการนํามาวิเคราะหปจจัยเพ่ือใชอธิบายแปลงท่ีดินในพ้ืนท่ีท่ีทําการศึกษาท้ังหมด  สําหรับปจจัยอ่ืนท่ีมีผลตอ

ราคาประเมินท่ีดินในทิศทางตรงกันขาม ไดแก ขนาดเนื้อท่ีแปลงท่ีดิน ดังนั้นหนวยงานท่ีเก่ียวของกับการ

กําหนดราคาและประเมินราคาท่ีดิน ในข้ันตอนการพิจารณาการจัดกลุมท่ีดินควรไดมีการคํานึงถึงปจจัยท่ีสงผล

ตอราคาประเมินท่ีดินพ้ืนท่ีนอกเมือง โดยเฉพาะปจจัยสภาพพ้ืนผิวการจราจรหนาแปลงท่ีดิน และปจจัยความ

กวางของผิวการจราจรหนาแปลงท่ีดิน เพราะในปจจุบันการจัดทําบัญชีราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดินในพ้ืนท่ีนอก

เมือง การจัดกลุมท่ีดินพิจารณาเพียงแคปจจัยลักษณะการเขาถึงแปลงท่ีดิน กลาวคือกลุมท่ีดินติดถนน กลุม

ท่ีดินติดซอยทาง และกลุมท่ีดินไมมีทางเขาออก การพิจารณาถึงปจจัยสภาพพ้ืนผิวการจราจรหนาแปลงท่ีดิน 
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และปจจัยความกวางของผิวการจราจรหนาแปลงท่ีดิน จะทําใหการจัดทําบัญชีราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดินมี

ความละเอียดและเหมาะสมตามศักยภาพมากยิ่งข้ึน 

 คําสําคัญ ปจจัย / 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. 
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ท่ีมาและความสําคัญ 

 ท่ีดิน ถือเปนปจจัยการผลิตและเปนสินคาในมุมมองของวิชาเศรษฐศาสตร ถามุมมองในของกฎหมาย

ท่ีดินหมายถึงกรรมสิทธิ์ในการครอบครองท้ังท่ีดินและสิ่งตางๆท่ีอยูในท่ีดินนั้น ฉะนั้นแลวความหมายของ

ทรัพยากรท่ีดินจึงหมายถึง ท่ีดินท่ีเปนปจจัยการผลิตและมีกรรมสิทธิ์ในการครอบครองประโยชนจากท่ีดินและ

สิ่งของตางๆบนท่ีดินนั้น (ไกรสอน คือประโคน, 2542) ในการถือครองท่ีดินจึงเสมือนมีท้ังดานท่ีกอใหเกิดรายได

และกอใหเกิดรายจาย จากการท่ีทรัพยากรท่ีดินเปนท้ังปจจัยการผลิตท่ีสามารถสรางรายได จากการนํามาผลิต

เปนสินคาและบริการท้ังทางตรงและทางออม และในอีกทางทรัพยากรท่ีดินก็ถือเปนตนทุนท่ีทําใหเกิดรายจาย

ไดเชนกัน การทราบถึงมูลคาท่ีแทจริงของท่ีดินจึงถือเปนสิ่งท่ีสําคัญของท้ังภาคธุรกิจและภาครัฐบาล  
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 ในภาครัฐการประเมินราคาท่ีดินนั้นเปนไปเพ่ือวัตถุประสงคในการจัดเก็บภาษีและคาธรรมเนียม 

ปจจุบันการประเมินราคาท่ีดินของภาครัฐนั้นอยูภายใตอํานาจของกฎหมาย 2 ฉบับดวยกันคือ พระราชบัญญัติ

ภาษีบํารุงทองท่ี พ.ศ. 2508 (และท่ีแกไขเพ่ิมเติม ฉบับท่ี 3) พ.ศ. 2543 และประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. 2497 

และท่ีแกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี 13) พ.ศ. 2556 เม่ือทําการเปรียบเทียบรายไดของภาครัฐ

จากการเก็บภาษีจากกฎหมายท้ังสอบฉบับพบวา รายไดจากคาธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิอสังหารมิทรพัย

สามารถจัดเก็บไดมากกวาภาษีบํารุงทองท่ี เนื่องจากฐานในการคํานวณอัตราภาษีหรืออัตราท่ีจัดเก็บแตกตาง

กัน โดยท่ีคาธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิอสังหาริมทรัพย คิดจากฐานราคาประเมินท่ีดินจากบัญชีราคา

ประเมินทุนทรัพยท่ีดิน ซ่ึงจะมีการปรับเปลี่ยนทุกๆ 3 ป ทําใหฐานท่ีใชในการจัดเก็บมีการเปลี่ยนแปลงท่ี

เพ่ิมข้ึนตามมูลคาท่ีดิน สวนการจัดเก็บภาษีบํารุงทองท่ีใชฐานราคาประเมินท่ีดิน ซ่ึงเปนราคาประเมินทุนทรัพย

ท่ีดินของท่ีดินท่ีใชในการประเมินและจัดเก็บภาษีบํารุงทองท่ีประจําปพ.ศ. 2521 ถึง พ.ศ. 2524 ซ่ึงเปนฐาน

ราคาประเมินท่ีไมไดมีการเปลี่ยนแปลงเลย นับเวลาจนถึงปจจุบันคิดแลวเปนระยะเวลาเกือบ 39 ป ทําใหราคา

ประเมินดังกลาวอาจไมสะทอนถึงมูลคาท่ีแทจริงในปจจุบัน เม่ือใชฐานราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดินดังกลาวจึง

ทําใหรายไดท่ีจัดเก็บตามภาษีบํารุงทองท่ีต่ํากวาความเปนจริง จึงเห็นไดวาการจัดทําบัญชีราคาประเมินทุน

ทรัพยท่ีดินมีความสําคัญอยางยิ่งตอการจัดเก็บรายไดของภาครัฐ 

 ซ่ึงในการจัดทําการจัดทําบัญชีราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดินท่ีใชเปนฐานในการคํานวณคาธรรมเนียมจด

ทะเบียนอสังหาริมทรัพยตามประมวลกฎหมายท่ีดินนั้น มีสํานักประเมินราคาทรัพยสิน กรมธนารักษ สังกัด

กระทรวงการคลัง เปนผูรับผิดชอบจัดทําบัญชีราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดิน และตองไดรับความเห็นชอบในราคา

ประเมินทุนทรัพยจากคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย ประกอบดวยคณะกรรมการผูทรงคุณวุฒิ 

10 ทานโดยมีปลัดกระทรวงมหาดไทยเปนประธาน การบังคับใชบัญชีราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดินมีระยะเวลา

คราวละ 3 ป เม่ือครบรอบบัญชีคณะกรรมการประเมินราคาทุนทรัพยจะตองพิจารณาบัญชีราคาประเมินทุน

ทรัพยท่ีดินข้ึนมาทดแทนบัญชีเดิม การจัดทําบัญชีกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยดังกลาวเปนการประเมิน

มูลคาท่ีดินในรูปแบบคราวละมากแปลง (Mass Valuation)  โดยทําการประเมินมูลคาท่ีดินทีละหลายๆแปลง

ในครั้งเดียว ซ่ึงคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยไดกําหนดหลักเกณฑและวิธีการประเมินไว เพ่ือให

การประเมินราคาทุนทรัพยท่ีดินมีมาตรฐานและเปนไปในแนวทางเดียวกันท้ังประเทศ ดวยการประเมินราคา

ท่ีดินท่ีเรียกวา “การประเมินราคาทุนทรัพยท่ีดินตามวิธีการกําหนดมูลคาถนน (Street Value)” ซ่ึงเปนการ

จําแนกท่ีดินแตละแปลงออกเปนกลุมๆ ตามศักยภาพของแปลงท่ีดิน โดยการจัดกลุมท่ีดินจะคํานึงถึงปจจัย

ทางดานการใชประโยชนของท่ีดิน, ปจจัยทางดานทําเลท่ีตั้ง และปจจัยทางดานกายภาพของแปลงท่ีดิน (สํานัก

ประเมินราคาทรัพยสิน, 2552) 

 อยางไรก็ตามในปจจุบันการจัดทําบัญชีราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดิน มีความแตกตางกันอยางมากใน

พ้ืนท่ีในเมืองกับพ้ืนท่ีนอกเมือง โดยในพ้ืนท่ีในเมืองพบวาการจัดทําบัญชีราคาประเมินทุนทรัพยนั้น จะ

สอดคลองกับการศึกษาเรื่องการประเมินราคาท่ีดินในประเทศไทยท่ีผานมา ท่ีมุงเนนศึกษาปจจัยสงผลตอราคา
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ประเมินทุนทรัพยท่ีดิน โดยใหความสําคัญกับปจจัยดานทําเลท่ีตั้ง และปจจัยดานกายภาพเปนหลัก ไดแก 

แปลงท่ีดินตั้งอยูติด ถนนสายหลัก ถนนสายรอง ซอยทาง สภาพพ้ืนผิวการจราจร ความกวางของผิวจราจร 

ขนาดแปลงท่ีดิน รูปแปลงท่ีดิน หนากวางของแปลงท่ีดิน ความลึกของแปลงท่ีดิน เปนตน (อัจฉริยะ ยงประยูร 

และ ศุภร มงคลแกวสกุล, 2539; ชูสกุล สุวรรณศรี, แคลว ทองสม และ สมศรี จตุรพิพิธพรชัย, 2540; สมาพร 

ฝากามน, 2549) การจัดกลุมท่ีดินจะมีความหลากหลายตามปจจัยตางๆท่ีสงผลตอราคาท่ีดินมากกวาการจัด

กลุมท่ีดินของพ้ืนท่ีนอกเมือง โดยในพ้ืนท่ีนอกเมืองจะมีการจัดกลุมท่ีดินเพียงแคกลุมท่ีดินติดถนน ติดซอย และ

กลุมท่ีดินไมติดทาง ดังนั้นการศึกษานี้จึงมุงท่ีจะศึกษาถึงปจจัยท่ีมีผลตอราคาประเมินท่ีดินพ้ืนท่ีนอกเมือง เพ่ือ

นําผลท่ีไดจากการศึกษาไปพัฒนาหลักเกณฑการประเมินราคาทุนทรัพยท่ีดินคราวละมากแปลง ของสํานัก

ประเมินราคาทรัพยสิน กรมธนารักษ เพ่ือใหการประเมินราคาท่ีดินแตละแปลงสะทอนถึงมูลคาท่ีแทจริง เพ่ือ

ประโยชนตอท้ังภาครัฐและเอกชนในการอางอิงราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดิน อีกท้ังยังทําใหผูถือครองกรรมสิทธิ์

ในท่ีดินไดรับความเปนธรรมจากราคาประเมินท่ีดินท่ีเหมาะสม 

 

วัตถุประสงคของการศึกษา 

 เพ่ือศึกษาถึงปจจัยท่ีมีผลตอราคาประเมินท่ีดินพ้ืนท่ีนอกเมืองในตําบลลําปางหลวง อําเภอเกาะคา 

จังหวัดลําปาง 

 

วิธีการศึกษา 

 การศึกษาเรื่องการประเมินมูลคาท่ีดินในครั้งนี้ ไดใชแนวความคิดการวิเคราะหถดถอยเชิงเสน (Linear 

Regression Analysis) มาศึกษาขอมูลภาคตัดขวาง (cross-sectional data) จากขอมูลจดทะเบียนซ้ือขาย

ท่ีดินท่ีมีการขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมยอนหลังไป 3 ป ระหวางปพ.ศ. 2557-2559 ณ สํานักงานท่ีดิน

จังหวัดลําปางสาขาเกาะคา ไดแก ราคาแปลงท่ีดินท่ีไดทําการซ้ือขาย ราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดินรอบบัญชีป

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

รวมถึงขนาดเนื้อท่ีของแปลงท่ีดิน วันเดือนปท่ีทําการจดทะเบียนซ้ือขาย และขอมูลตําแหนงแปลงท่ีดินตามแผน

ท่ีระบบฉากพิกัดยูทีเอ็ม จากนั้นจึงนําขอมูลขางตนมาทําการสํารวจภาคสนามเพ่ือเก็บขอมูลเพ่ิมเติมไดแก 

ลักษณะการเขาถึงแปลงท่ีดินและการใชประโยชนในแปลงท่ีดินท่ีมีการจดทะเบียนซ้ือขาย ซ่ึงประกอบดวย การ

เขาออกแปลงท่ีดิน สภาพพ้ืนผิวการจราจร ความกวางของผิวการจราจร ระยะหางจากแปลงท่ีดินถึงจุด

ศูนยกลางทางธุรกิจ และการใชประโยชนในแปลงท่ีดินจดทะเบียนซ้ือขาย โดยแบบจําลองท่ีจะทําการศึกษามี

สมการราคาประเมินท่ีดินดังนี้ 

 

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

 + β8AREAi + β9OBJ1i + β10OBJ2i + β11OBJ3i + β12VALi + εi 
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 จากสมการราคาประเมินท่ีดินขางตน ตัวแปรตามคือ ราคาซ้ือขายจดทะเบียนของแปลงท่ีดิน ระหวาง

ปพ.ศ. 2557-2559 (LPi) มีหนวยเปนบาทตอตารางวา สวนตัวแปรอิสระในสมการราคาประเมินท่ีดิน 

ประกอบดวยคุณลักษณะ 3 คุณลักษณะ ไดแก คุณลักษณะดานทําเลท่ีตั้ง คุณลักษณะดานกายภาพ และ

คุณลักษณะดานเศรษฐกิจ และสามารถแบงตัวแปรอิสระตางๆ ไดดังนี้ 

1. คุณลักษณะดานทําเลท่ีตั้ง หมายถึงสภาพท่ีต้ังและการเขาถึงแปลงท่ีดินนั้นๆ ดังนี้ การเขาถึงแปลง

ท่ีดิน (GRPi) เปนตัวแปรเชิงคุณภาพอธิบายถึงการเขาออกแปลงท่ีดิน ท่ีดินท่ีมีท่ีตั้งติดถนนและท่ีดินท่ีมีท่ีตั้งไม

ติดถนน การท่ีแปลงท่ีดินมีทําเลท่ีต้ังติดถนนมีราคาสูงกวา ท่ีดินท่ีไมมีทางเขาออก เพราะการเขาถึงแปลงท่ีดิน

ทําไดงายและสะดวกมากกวา ตัวแปรสภาพพ้ืนผิวการจราจรหนาแปลงท่ีดิน เปนตัวแปรเชิงคุณภาพอธิบายถึง

สภาพพ้ืนผิวทางหนาแปลงท่ีดิน แบงเปนตัวแปรสภาพผิวการจราจรหนาแปลงท่ีดินมีสภาพเปนคอนกรีตหรือ

ลาดยางยอมมีราคาสูง (RD1i) และตัวแปรสภาพพ้ืนผิวการจราจรหนาแปลงท่ีดินมีสภาพเปนหินคลุกหรือลูกรัง

ยอมมีราคาลดลง (RD2i) ตัวแปรความกวางของผิวจราจรหนาแปลงท่ีดิน (RDWi) เปนตัวแปรเชิงปริมาณมีหนวย

เปนเมตร แสดงถึงความกวางของผิวจราจรหนาแปลงท่ีดินซ่ึงสงผลตอความสะดวกในการเขาออกแปลงท่ีดิน 

แปลงท่ีดินท่ีมีผิวทางมากกวาจะมีราคาสูงกวา ตัวแปรระยะหางจากแปลงท่ีดินถึงศูนยกลางทางธุรกิจ (DCBDi) 

เปนตัวแปรเชิงปริมาณมีหนวยเปนเมตรแสดงระยะหางจากแปลงท่ีดินถึงบริเวณท่ีดินท่ีมีราคาประเมินทุนทรัพย

ท่ีดินท่ีสูงท่ีสุด ซ่ึงถือเปนจุดศูนยกลางทางธุรกิจของจังหวัดลําปาง แปลงท่ีดินท่ีอยูหางไกลจากจุดศูนยกลางทาง

ธุรกิจยอมมีราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดินลดลงเรื่อยๆ เนื่องจากตนทุนในการเดินทางนอยกวาแปลงท่ีดินท่ีอยู

หางไกลจากจุดศูนยกลางทางธุรกิจ 

2. คุณลักษณะดานกายภาพ ไดแก ตัวแปรลักษณะรูปรางแปลงท่ีดิน เปนตัวแปรเชิงคุณภาพบงบอก

ลักษณะรูปแปลงท่ีดินวาแปลงท่ีดินมีลักษณะรูปรางเปนอยางไร ซ่ึงลักษณะของแปลงท่ีดินท่ีแตกตางกันมีผลตอ

ราคาท่ีดินแบงเปนตัวแปรดังนี้ ตัวแปรแปลงท่ีดินท่ีมีลักษณะรูปแปลงเปนสี่เหลี่ยมหรือหลายเหลี่ยมยอมมีราคา

สูง (SHP1i) ตัวแปรแปลงท่ีดินท่ีมีลักษณะรูปแปลงเปนธงยอมมีราคาลดลง (SHP2i) ตัวแปรขนาดเนื้อท่ีแปลง

ท่ีดิน (AREAi) เปนตัวแปรเชิงปริมาณ แสดงถึงขนาดของเนื้อท่ีแปลงท่ีดินนั้นๆ มีหนวยเปนตารางวา แปลงท่ีดิน

ท่ีมีเนื้อท่ีมากกวาจะมีราคาท่ีดินถูกกวาแปลงท่ีดินท่ีมีเนื้อท่ีนอยกวา 

3. คุณลักษณะดานเศรษฐกิจ ไดแกตัวแปรท่ีบงบอกวาแปลงท่ีดินนั้นถูกนํามาใชประโยชนเพ่ือ

วัตถุประสงคใด แบงเปนตัวแปรแปลงท่ีดินท่ีถูกนํามาใชประโยชนเชิงพาณิชยยอมมีราคาท่ีสูง (SHP1i) ตัวแปร

แปลงท่ีดินเพ่ืออยูอาศัยยอมมีราคาลดลง (SHP2i)  ตัวแปรแปลงท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมยอมมีราคาลดลง (SHP3i)  

และตัวแปรราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดิน รอบบัญชีปพ.ศ. 2555-2558 แปลงท่ีดินแตละแปลงควรมีราคาท่ีดิน

เพ่ิมข้ึนจากราคาประเมินเดิม (VALi) 
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ผลการศึกษา 

 การศึกษาไดนําขอมูลปจจัยท่ีมีผลตอราคาประเมินท่ีดินจํานวน 12 ตัวแปร ไดแก GRPi, RD1i, RD2i, 

RDWi, DCBDi, SHP1i, SHP2i, AREAi, OBJ1i, OBJ2i, OBJ3i และ VALi มาทําการศึกษาของความสัมพันธระหวาง

ตัวแปรตางๆ ท่ีมีผลตอราคาประเมินท่ีดินจากคาสัมประสิทธิ์ท่ีไดจากการประมาณคา (coefficient) และความ

มีนัยสําคัญของตัวแปรตางๆจากคาสถิติทดสอบ t (t-statistic) ซ่ึงทําการศึกษาโดยวิธีกําลังสองนอยท่ีสุด 

(Ordinary Least Square Method : OLS) ท้ังนี้ไดทําการทดสอบการเกิดปญหากรณีท่ีตัวแปรอิสระท่ีอยูใน

สมการถดถอยมีความสัมพันธระหวางกันสูง (Multicollinearity) ซ่ึงปญหาดังกลาวจะทําใหขอสมมติพ้ืนฐาน

ของการประมาณคาสัมประสิทธิ์ดวยวิธีการกําลังสองนอยท่ีสุด (Ordinary Least Square) ไมถูกตองตาม

สมมติฐานในขอท่ีวาดวยตัวแปรอิสระแตละตัวตองเปนอิสระตอกัน โดยสามารถวัดไดจากคาสหสัมพันธ 

(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 

  

 จากตารางแสดงใหเห็นวาตัวแปรอิสระบางตัว มีคาสหสัมพันธอยูในระดับท่ีสูง โดยมีคาสหสัมพันธ

ระหวางตัวแปรมากกวาคาสมบรูณ 0.8 ซ่ึงไดแกตัวแปร GRP, RD1, RDW, OBJ2 และ OBJ3 จึงทําการตัดตัว

แปรท่ีมีคาสหสัมพันธสูง ไดแก ตัวแปรลักษณะการเขาถึงแปลงท่ีดิน (GRP) และตัวแปรวัตถุประสงคในการใช

ประโยชนในแปลงท่ีดินเปนการใชประโยชนเชิงเกษตรกรรม (OBJ3) เม่ือทําการตัดตัวแปรดังกลาวแลว จึงทํา

การทดสอบการเกิดปญหาตัวแปรอิสระท่ีอยูในสมการถดถอยมีความสัมพันธระหวางกันสูง (Multicollinearity) 

อีกครั้งหนึ่งดวยคาสถิติ Variance Inflation Factors ไดผลดังนี้ 
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- ตัวแปร RD1  มีคา VIF = 4.839603 

- ตัวแปร RD2  มีคา VIF = 1.766157 

- ตัวแปร RDW มีคา VIF = 3.534025 

- ตัวแปร DCBD  มีคา VIF = 1.279832 

- ตัวแปร SHP1  มีคา VIF = 2.640323 

- ตัวแปร SHP2  มีคา VIF = 2.579512 

- ตัวแปร AREA  มีคา VIF = 3.205966 

- ตัวแปร OBJ1  มีคา VIF = 1.573305 

- ตัวแปร OBJ2  มีคา VIF = 2.345235 

- ตัวแปร VAL มีคา VIF = 2.937792 

 จากคาสถิติ VIF ของตัวแปรอิสระดังกลาวสามารถสรุปไดวา สมการถดถอยท่ีใชในการประมาณคา

สัมประสิทธิ์จากตัวแปรเหลานี้ไมมีปญหา Multicollinearity เนื่องจากคาสถิติ VIF ของตัวแปรอิสระมีคาต่ํา

กวา 5 (อัครพงศ อ้ันทอง, 2550) จากนั้นจึงไดทําการแกปญหาตัวแปรคลาดเคลื่อนมีความแปรปรวนไมคงท่ี 

(Heteroskedasticity) และปญหาตัวแปรคลาดเคลื่อนมีสหสัมพันธระหวางกัน (Autocorrelation) โดยวิธีการ

ของ Newey-West ดวยการทํา Heteroskedasticity-Corrected Standard Errors ซ่ึงจะทําใหการประมาณ

คาสัมประสิทธิ์ในสมการถดถอยมีความนาเชื่อถือมากข้ึน แลวจึงทําการศึกษาความสัมพันธระหวางตัวแปรตางๆ 

ท่ีมีผลตอราคาประเมินท่ีดินจากคาสัมประสิทธิ์ท่ีไดจากการประมาณคา (coefficient) และความมีนัยสําคัญ

ของตัวแปรตางๆจากคาสถิติทดสอบ t (t-statistic) ซ่ึงทําการศึกษาโดยวิธีกําลังสองนอยท่ีสุด (Ordinary Least 

Square Method) ไดแบบจําลองในรูปแบบล็อคคู 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 

  คาในวงเล็บคือคา Standard Error 
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 จากแบบจําลองแสดงใหเห็นถึงความสัมพันธระหวางตัวแปรตางๆ ท่ีมีผลตอราคาประเมินท่ีดิน และ

ความมีนัยสําคัญของตัวแปรตางๆ ซ่ึงไดจากการประมาณแบบจําลองในรูปแบบล็อคคู (Double-log) ซ่ึงไดทํา

การตัดตัวแปรท่ีมีคาสหสัมพันธสูง ไดแก ตัวแปรลักษณะการเขาถึงแปลงท่ีดิน (GRP) และตัวแปรวัตถุประสงค

ในการใชประโยชนในแปลงท่ีดินเปนการใชประโยชนเชิงเกษตรกรรม (OBJ3) เพราะตัวแปรดังกลาวอาจทําให

เกิดปญหาตัวแปรอิสระมีความสัมพันธกันสูง ซ่ึงจะทําใหคาประมาณการท่ีไดไมเหมาะสม โดยผลการประมาณ

คา R-square ของแบบจําลองดังกลาวแสดงใหเห็นวาคุณลักษณะตางๆ สามารถใชอธิบายราคาประเมินท่ีดิน

พ้ืนท่ีนอกเมืองในตําบลลําปางหลวง อําเภอเกาะคา จังหวัดลําปาง ไดรอยละ 69  

 สําหรับตัวแปรท่ีมีนัยสําคัญตอราคาประเมินท่ีดินพ้ืนท่ีนอกเมือง ไดแก ตัวแปรสภาพพ้ืนผิว

การจราจรหนาแปลงท่ีดินมีสภาพเปนคอนกรีตหรือลาดยาง (RD1) โดยแปลงท่ีดินท่ีมีสภาพผิวการจราจรหนา

แปลงท่ีดินเปนคอนกรีตหรือลาดยาง จะมีราคาประเมินท่ีดินสูงกวาแปลงท่ีดินท่ีมีสภาพผิวการจราจรหนาแปลง

ท่ีดินเปนสภาพผิวอ่ืนๆ เฉลี่ยรอยละ 0.41 เม่ือตัวแปรอ่ืนๆคงท่ี ตัวแปรความกวางของพ้ืนผิวการจราจรหนา

แปลงท่ีดิน (RDW) โดยแปลงท่ีดินท่ีความกวางผิวจราจรเพ่ิมข้ึนรอยละ 1 ราคาประเมินท่ีดินจะเพ่ิมข้ึนรอยละ 

0.35 เม่ือตัวแปรอ่ืนๆคงท่ี 

 ตัวแปรลักษณะรูปแปลงท่ีดิน (SHP1) โดยแปลงท่ีดินท่ีมีลักษณะรูปแปลงท่ีดินเปนรูปสี่เหลี่ยมหรือ

หลายเหลี่ยม จะมีราคาประเมินท่ีดินสูงกวาแปลงท่ีดินท่ีมีลักษณะรูปแปลงท่ีดินเปนรูปอ่ืนๆ เฉลี่ยรอยละ 0.71 

เม่ือตัวแปรอ่ืนๆคงท่ี ตัวแปรลักษณะรูปแปลงท่ีดิน (SHP2) ก็มีนัยสําคัญตอราคาประเมินท่ีดินพ้ืนท่ีนอกเมือง

เชนเดียวกัน แตไมตรงตามสมมติฐาน โดยท่ีแปลงท่ีดินท่ีมีลักษณะรูปแปลงท่ีดินเปนรูปธง จะมีราคาประเมิน

ท่ีดินสูงกวารูปแปลงท่ีดินท่ีมีลักษณะรูปแปลงท่ีดินเปนรูปอ่ืนๆ เฉลี่ยรอยละ 1.73 เม่ือตัวแปรอ่ืนๆ คงท่ี เม่ือดู

ขอเท็จจริงจากการสํารวจพบวา แปลงท่ีดินท่ีมีลักษณะรูปแปลงท่ีดินเปนรูปธงมีจํานวนท้ังสิ้น 4 แปลง ซ่ึงแปลง

ท่ีดินดังกลาวลวนแลวแตมีท่ีตั้งอยูใกลกับวัดพระธาตุลําปางหลวง โดยท้ัง 4 แปลงมีระยะหางจากวัดพระธาตุ

ลําปางหลวงไมเกิน 500 เมตร ซ่ึงวัดพระธาตุลําปางหลวงถือเปนแหลงทองเท่ียวท่ีสําคัญของจังหวัดลําปาง อาจ

ถือไดวาวัดพระธาตุลําปางหลวงเปนแหลงศูนยกลางของตําบลลําปางหลวง จึงทําใหราคาท่ีดินบริเวณดังกลาวมี

ราคาท่ีสูง 

 ตัวแปรขนาดเนื้อท่ีแปลงท่ีดิน (AREA) โดยท่ีแปลงท่ีดินมีขนาดเพ่ิมข้ึนรอยละ 1 ราคาประเมินท่ีดิน

จะลดลงรอยละ 0.32 เม่ือตัวแปรอ่ืนๆคงท่ี เม่ือดูขอเท็จจริงจากการสํารวจพบวา แปลงท่ีดินในพ้ืนท่ีท่ี

ทําการศึกษาสวนใหญเปนแปลงท่ีดินมีวัตถุประสงคในการใชประโยชนในเชิงเกษตรกรรมเปนสวนมาก โดยท่ี

แปลงท่ีดินท่ีมีการใชประโยชนในเชิงเกษตรกรรมดังกลาวจะมีลักษณะขนาดพ้ืนท่ีท่ีมีขนาดใหญ และการท่ีมีการ

ใชประโยชนในท่ีดินเปนเชิงเกษตรกรรมทําใหราคาจดทะเบียนซ้ือขายมีราคาต่ําไปดวย เม่ือเทียบกับแปลงท่ีดิน

ท่ีมีวัตถุประสงคในการใชประโยชนเชิงพาณิชยกรรม โดยท่ีแปลงท่ีดินท่ีมีการใชประโยชนเชิงพาณิชยจะมีขนาด

พ้ืนท่ีท่ีนอยกวา แตจะมีราคาจดทะเบียนซ้ือขายท่ีสูง ซ่ึงเปนไปตามสมมติฐานท่ีตั้งไว 
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 ตัวแปรวัตถุประสงคในการใชประโยชนในแปลงท่ีดินเชิงพาณิชย (OBJ1) โดยท่ีแปลงท่ีดินท่ีมีการใช

ประโยชนเชิงพาณิชย จะมีราคาประเมินท่ีดินสูงกวาแปลงท่ีดินท่ีมีการใชประโยชนเชิงอ่ืนๆ เฉลี่ยรอยละ 0.65 

เม่ือตัวแปรอ่ืนๆคงท่ี ตัวแปรราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดิน รอบบัญชีปพ.ศ. 2555-2558 ของแปลงท่ีดิน (VAL) 

โดยแปลงท่ีดินท่ีมีราคาประเมินเพ่ิมข้ึนรอยละ 1 จะมีราคาประเมินท่ีดินเพ่ิมข้ึนรอยละ 0.37 เม่ือตัวแปรอ่ืนๆ

คงท่ี 

 และตัวแปรท่ีไมมีนัยสําคัญตอราคาประเมินท่ีดินพ้ืนท่ีนอกเมืองในตําบลลําปางหลวง อําเภอเกาะคา 

จังหวัดลําปาง คือ ตัวแปรสภาพพ้ืนผิวการจราจรหนาแปลงท่ีดินมีสภาพเปนหินคลุกหรือลูกรัง (RD2) และตัว

แปรวัตถุประสงคในการใชประโยชนในแปลงท่ีดินเชิงเกษตรกรรม (OBJ3) 

 

สรุปและขอเสนอแนะ 

 การศึกษาในครั้งนี้ไดทําการวิเคราะหดวยวิธีการวิเคราะหถดถอยเชิงเสน (Linear Regression 

Analysis) โดยผูทําการวิจัยไดเลือกใชแบบจําลองในรูปแบบล็อคคู (Double-log) โดยปรับคาตัวแปรบางตัวให

อยูในรูปของ natural logarithm ซ่ึงประกอบดวยตัวแปรดังตอไปนี้ ตัวแปรราคาท่ีดินท่ีมีการจดทะเบียนซ้ือ

ขาย (LP) ตัวแปรความกวางของผิวการจราจรหนาแปลงท่ีดิน (RDW) ตัวแปรระยะหางจากแปลงท่ีดินถึงจุด

ศูนยกลางธุรกิจ (DCBD) ตัวแปรขนาดเนื้อท่ีแปลงท่ีดิน (AREA) และตัวแปรราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดิน รอบ

บัญชีปพ.ศ. 2555-2558 ของแปลงท่ีดินท่ีมีการจดทะเบียนซ้ือขายท้ัง 282 แปลง (VAL) และไดทําการตัดตัว

แปรออกจํานวน 2 ตัวแปร คือ ตัวแปรลักษณะการเขาถึงแปลงท่ีดิน (GRP) และตัวแปรวัตถุประสงคในการใช

ประโยชนในแปลงท่ีดินเปนการใชประโยชนเชิงเกษตรกรรม (OBJ3) เนื่องจากตัวแปรท้ังสองมีคาสหสัมพันธสูง

ซ่ึงจะกอใหเกิดปญหาตัวแปรอิสระมีความสัมพันธกัน และจะสงผลตอคาท่ีประมาณไดมีความไมเหมาะสมและ

คลาดเคลื่อน 

 จากนั้นจึงทําการศึกษาความมีนัยสําคัญและความสัมพันธระหวางตัวแปรท้ัง 10 ตัวแปรท่ีมีผลตอ

ราคาประเมินท่ีดิน พบวาตัวแปรท่ีมีนัยสําคัญและมีความสัมพันธระหวางตัวแปรกับราคาประเมินท่ีดินพ้ืนท่ี

นอกเมืองในตําบลลําปางหลวง อําเภอเกาะคา จังหวัดลําปาง ประกอบดวยตัวแปรตางๆ ดังนี้ ตัวแปรลักษณะ

ผิวการจราจรหนาแปลงท่ีดินมีสภาพเปนคอนกรีตหรือลาดยาง (RD1) ตัวแปรความกวางผิวการจราจรหนา

แปลงท่ีดิน (RDW) ตัวแปรลักษณะรูปแปลงท่ีดินท่ีมีรูปทรงเปนรูปสี่เหลี่ยมและหลายเหลี่ยม (SHP1) ตัวแปร

ลักษณะรูปแปลงท่ีดินท่ีมีรูปทรงเปนรูปธง (SHP2) ตัวแปรขนาดเนื้อท่ีแปลงท่ีดิน (AREA) ตัวแปรวัตถุประสงค

ในการใชประโยชนในแปลงท่ีดินเปนการใชประโยชนเชิงพาณิชย (OBJ1) และตัวแปรราคาประเมินทุนทรัพย

ท่ีดิน รอบบัญชีปพ.ศ. 2555-2558 ของแปลงท่ีดินท่ีทําการจดทะเบียนซ้ือขาย (VAL) 

 โดยท่ีตัวแปรขางตนมีความสัมพันธกับราคาประเมินท่ีดินพ้ืนท่ีนอกเมืองในตําบลลําปางหลวง อําเภอ

เกาะคา จังหวัดลําปาง ดังนี้ ตัวแปรลักษณะผิวการจราจรหนาแปลงท่ีดินมีสภาพเปนคอนกรีต มีความสัมพันธ

กับราคาประเมินท่ีดินในทิศทางเดียวกัน ตัวแปรความกวางผิวจราจรหนาแปลงท่ีดิน มีความสัมพันธกับราคา
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ประเมินท่ีดินในทิศทางเดียวกัน ตัวแปรลักษณะรูปแปลงท่ีดินท่ีมีรูปทรงสี่ เหลี่ยมหรือหลายเหลี่ยม มี

ความสัมพันธกับราคาประเมินท่ีดินในทิศทางเดียวกัน ตัวแปรลักษณะรูปแปลงท่ีดินท่ีมีรูปทรงเปนรูปธง มี

ความสัมพันธกับราคาประเมินท่ีดินในทิศทางเดียวกัน ท่ีดิน แตผลการศึกษาครั้งนี้ตัวแปรลักษณะรูปแปลงท่ีดิน

เปนรูปธงไมตรงตามหลักเกณฑการประเมินราคาทุนทรัพยท่ีดิน เนื่องจากแปลงท่ีดินท่ีมีลักษณะรูปแปลงท่ีดิน

เปนรูปธงมีจํานวนท้ังสิ้น 4 แปลง ซ่ึงแปลงท่ีดินดังกลาวลวนแลวแตมีท่ีตั้งอยูใกลกับวัดพระธาตุลําปางหลวง 

โดยท้ัง 4 แปลงมีระยะหางจากวัดพระธาตุลําปางหลวงไมเกิน 500 เมตร ซ่ึงวัดพระธาตุลําปางหลวงถือเปน

แหลงทองเท่ียวท่ีสําคัญของจังหวัดลําปาง อาจถือไดวาวัดพระธาตุลําปางหลวงเปนแหลงศูนยกลางของตําบล

ลําปางหลวง จึงทําใหราคาท่ีดินบริเวณดังกลาวมีราคาท่ีสูง ตัวแปรขนาดเนื้อท่ีแปลงท่ีดิน มีความสัมพันธกับ

ราคาประเมินท่ีดินในทิศทางตรงกันขามกัน ตัวแปรวัตถุประสงคในการใชประโยชนท่ีดินในเชิงพาณิชย มี

ความสัมพันธกับราคาประเมินท่ีดินในทิศทางเดียวกัน ตัวแปรราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดิน รอบบัญชีปพ.ศ. 

2555-2558 ของแปลงท่ีดินท่ีทําการจดทะเบียนซ้ือขาย มีความสัมพันธกับราคาประเมินท่ีดินในทิศทางเดียวกัน 

 สวนตัวแปรท่ีไมมีนัยสําคัญกับราคาประเมินท่ีดินพ้ืนท่ีนอกเมืองในตําบลลําปางหลวง อําเภอเกาะคา 

จังหวัดลําปาง มีดวยกันดังนี้ ตัวแปรสภาพผิวการจราจรหนาแปลงท่ีดินมีสภาพผิวทางเปนหินคลุกหรือลูกรัง 

(RD2) และตัวแปรวัตถุประสงคในการใชประโยชนในแปลงท่ีดินเชิงท่ีอยูอาศัย (OBJ2) 

 ขอเสนอแนะเชิงนโยบาย จากการศึกษาในครั้งนี้พบวาในพ้ืนท่ีนอกเมือง ในตําบลลําปางหลวง อําเภอ

เกาะคาะ จังหวัดลําปาง ปจจัยท่ีสงผลตอราคาประเมินท่ีดิน ประกอบดวย สภาพผิวการจราจร ความกวางผิว

จราจร ลักษณะรูปแปลง การใชประโยชนในแปลงท่ีดิน และราคาประเมินทุนทรัพย รอบบัญชีปพ.ศ. 2555-

2558 ซ่ึงปจจัยเหลานี้สงผลตอราคาประเมินท่ีแตกตางกัน แสดงใหเห็นวาการจัดทําบัญชีราคาประเมินทุน

ทรัพยท่ีดินพ้ืนท่ีนอกเมือง การจัดกลุมท่ีดินเพียงกลุมท่ีดินติดถนน ติดซอยทาง และท่ีดินไมมีทางเขาออกอาจไม

เพียงพอ ดังนั้นการพิจารณาจัดกลุมท่ีดินควรคํานึงถึงปจจัยดานอ่ืนๆ ท่ีสงผลตอราคาประเมินท่ีดิน เชน ปจจัย

สภาพผิวการจราจร ความกวางผิวจราจร ฯลฯ ซ่ึงจะทําใหการจัดกลุมท่ีดินมีความละเอียดมากข้ึน ซ่ึงสอดคลอง

กับการจัดทําบัญชีราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดินในพ้ืนท่ีในเมือง ท่ีจะนําปจจัยตางๆขางตนมาพิจารณาในการจัด

กลุมท่ีดิน เพ่ือท่ีจะทําใหแปลงท่ีดินมีราคาประเมินทุนทรัพยท่ีมีความเหมาะสมตามศักยภาพ 

 ขอเสนอแนะในการศึกษาครั้งตอไป จากการศึกษาพบขอจํากัดท่ีวากลุมตัวอยางแปลงท่ีดินบางชนิดท่ี

ใชในการวิเคราะห คือกลุมตัวอยางแปลงท่ีดินท่ีมีลักษณะเปนรูปธง เปนแปลงท่ีดินกลุมตัวอยางท่ีไมสามารถ

อธิบายแปลงท่ีดินรูปธงไดท้ังพ้ืนท่ีศึกษา เนื่องจากแปลงท่ีดินดังกลาวมีทําเลท่ีตั้งอยูในบริเวณเดียวกัน ประกอบ

กับรูปแปลงท่ีดินลักษณะดังกลาวมีจํานวนนอยไป การศึกษาในครั้งตอไปการเลือกกลุมตัวอยางควรพิจารณา

กลุมตัวอยางดังกลาวใหมีจํานวนท่ีมากพอและกระจายครอบคลุมท้ังพ้ืนท่ี เพ่ือใหกลุมตัวอยางสามารถอธิบาย

พฤติกรรมของประชากรท้ังหมดท่ีตองการจะศึกษา ขอจํากัดตอมาคือการระบุตําแหนงจุดศูนยกลางทางธุรกิจ 

ซ่ึงการศึกษาในครั้งตอไปการระบุตําแหนงดังกลาวนั้นควรจะมีการพิจารณาถึงอิทธิพลท่ีจะสงผลตอราคาท่ีดิน

ในพ้ืนท่ีท่ีจะทําการศึกษาโดยตรง 
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